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ABSTRAK 
 
 Ariva, Bayu. 2020. PENERAPAN VALUE ENGINEERING PADA 
PROYEK PEMBANGUNAN RUMAH SWADAYA (STUDI KASUS: 
PROGRAM BSPS DI DESA SIASEM BREBES). 
 
Pada tahun 2013 pemerintah mengusulkan program Bantuan Stimulan 
Perumahan Swadaya yang diharapkan membantu masyarakat berpenghasilan 
rendah, namun pada hasil observasi awal 10 dari total 50 penerima bantuan 
mengeluhkan kurang optimalnya program ini sebab mereka harus menambahkan 
biaya sendiri untuk menyelesaikan pembangunan rumah mereka. Hal tersebut 
terkait dalam pemilihan desain dan bahan yang digunakan dalam perencanaan 
bangunan konstruksi tersebut. Oleh karena itu diperlukan adanya suatu Rekayasa 
Nilai (Value Engineering) agar biaya-biaya dan usaha yang tidak perlu dapat 
dihilangkan sehingga nilai atau biaya proyek tersebut dapat berkurang. Dalam 
penerapannya Value Engineering terdiri dari 4 tahap, yaitu tahap informasi, tahap 
kreatif, tahap analisa, dan tahap rekomendasi. Ada empat item pekerjaan yang 
memiliki pengeluaran biaya terbesar yaitu pekerjaan pasangan dinding, pekerjaan 
Lantai, pekerjaan begisting beton, pekerjaan kusen dan jendela. Untuk pekerjaan 
pasangan dinding diperoleh penghematan sebesar Rp.13.797.888.41 atau sebesar 
37.90% dari biaya awal, untuk pekerjaan lantai diperoleh penghematan sebesar 
Rp.481.815 atau 6.99% dari biaya awal. Untuk pekerjaan begisting sloof dan 
kolom didapatkan penghematan sebesar Rp.355.004.60 atau 3.59% dari biaya 
awal. Untuk pekerjaan kusen dan jendela didapatkan hematinatan sebesar Rp. 
2.092.400.68 atau 15.99% dari biaya awal. Dari keseluruhan item pekerjaan 
terpilih didapatkan penghematan total sebesar Rp.16.727.108.69 atau sebesar 
10.79% dari total biaya proyek sebesar Rp.155.000.000,-. 
 Kata kunci : Alternatif, Biaya, Rekayasa Nilai 
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ABSTRACT 
 
 Ariva, Bayu. 2020. THE VALUE ENGINEERING APPLICATION TO A 
SWADAYA HOME CONSTRUCTION PROJECT (CASE STUDY: BSPS 
PROGRAM IN THE VILLAGE OF SIASEM BREBES) 
 
In 2013 the government proposed the Self-Help Housing Stimulant Assistance 
program, which is expected to help low-income communities, but based on 
preliminary observations, 10 out of 50 beneficiaries complained that the program 
was not optimal because they had to add their own costs to complete the 
construction of their houses. This is related in the selection of design and 
materials used in planning the construction of the building. Therefore it is 
necessary to have a Value Engineering so that unnecessary costs and effort can 
be eliminated so that the value or costs of the project can be reduced. In its 
application Value Engineering consists of 4 stages, namely the information stage, 
the creavite stage, the analysis phase, and the recommendation stage. There are 
four work items that have the largest expenditure, namely the work of wall pairs, 
flooring work, concrete begisting work, jamb work and windows. For wall pair 
work the savings are Rp. 13.797.888.41 or 37.90% of the initial cost, for flooring 
work the savings are Rp.481.815 or 6.99% of the initial cost, for sloof begisting 
and column work the savings are Rp.355.004.60 or 3.59% of the initial cost. For 
sills and windows work, a saving of Rp.2.092.400.68 or 15.99% of the initial cost. 
From all selected work items, a total savings of Rp. 16.727.108.69 was obtained 
or a total of 10.76% of the total project cost of Rp.155.000.000,- 
 Keyword: Alternative, Cost, Value Engineering 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang Masalah 
Ketidaklayakan hunian merupakan perwujudan dari dampak yang diakibatkan 
dari faktor kemiskinan, disamping hal tersebut  ketidaklayak hunian juga sangat 
dipengaruhi oleh tingkat pendidikan yang rendah, pengangguran, dan pendapatan 
yang rendah. Dari data yang didapat dari “Susenas” pada tahun 2018 menunjukan 
bahwa dari sekitar 49 juta rumah tangga di Indonesia 9,9 persen rumah tangga 
menempati rumah yang tidak layak huni dan 16,5 persen “agak” layak huni (rawan 
tidak layak huni). (Susenas, 2018) 
Pada tahun 2013 pemerintah mengusulkan program Bantuan Stimulan 
Perumahan Swadaya (BSPS) yang diharapkan membantu Masyarakat 
Berpenghasilan Rendah (MBR) untuk mendapatkan rumah yang layak huni, 
namun menurut hasil observasi awal 10 dari total 50 para penerima bantuan 
mengeluhkan program ini kurang dapat memenuhi kebutuhan dalam 
pembangunan rumah mereka sebab mereka harus menambah biaya sendiri untuk 
menyelesaikan pembangunan rumah mereka. Hal tersebut terkait dalam pemilihan 
desain dan bahan yang digunakan dalam perencanaan bangunan konstruksi 
tersebut. Rencana anggaran biaya proyek disusun seoptimal dan seefisien mungkin 
dengan mutu dan kualitas yang tetap terjamin. Pada beberapa bagian bangunan 
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rumah ada yang memiliki biaya yang besar, namun bagian tersebut masih dapat 
dioptimalisasi dengan cara pengefisienan kembali. 
Aspek pembiayaan yang besar menjadi pusat perhatian untuk dilakukan 
Analisa kembali dengan tujuan untuk mencari penghematan. Hal ini yang 
memunculkan banyak alternatif-alternatif yang dijadikan dasar untuk melakukan 
kajian yang sifatnya tidak mengoreksi kesalahan-kesalahan yang dibuat perencana 
maupun mengoreksi perhitungannya namun lebih mengarah kepenghematan 
biaya. Oleh karna itu diperlukan adanya suatu Rekayasa Nilai (Value Engineering) 
agar biaya-biaya dan usaha-usaha yang tidak diperlukan dapat dihilangkan 
sehingga nilai atau biaya proyek tersebut dapat berkurang. 
Rekayasa Nilai (Value Engineering) adalah suatu cara pendekatan terencana 
dengan tujuan untuk mengidentifikasikan dan mengefisiensikan biaya yang tidak 
perlu. Rekayasa Nilai (Value Engineering) digunakan untuk mencari alternatif-
alternatif atau ide-ide yang bertujuan untuk menghasilkan biaya yang lebih baik / 
lebih rendah dari harga yang telah direncanakan sebelumnya dengan batasan 
fungsional dan mutu pekerjaan (Nasrul & Rozanya, 2017).  
Dalam penelitian sebelumnya yang dilakuka oleh (Pratiwi, 2014) penerapan 
Value Engineering dengan mengganti item pelat lantai dengan cara mengonversi 
sistem cor beton konvensional menjadi sistem steel flood deck, diperoleh 
penghematan (cost saving) sebesar 9,297% , kemudian penelitian dari (Lestari & 
Bambang S, 2011)  dengan menggunakan Value Engineering menghasilkan 
penghematan biaya sebesar 10,72% pada item pekerjaan kusen dengan mengganti 
kusen kayu menjadi kusen alluminium, kemudian pada penelitian yang dibuat oleh 
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(Rompas, 2013) dengan menggunakan aplikasi rekayasa nilai yang diterapkan 
pada pekerjaan dinding pada proyek pembangunan Ruko Orlens Fashion Manado 
dengan mengganti alternative material awal bata merah dengan bata ringan , 
didapat nilai penghematan sebesar 16,88%, kemudian menurut (Kartika, 2011) 
dalam analisis Value Engineering terhadap pekerjaan struktur beton bertulang 
menggunakan metode zero-one, didapatkan penghematan biaya (cost saving) 
sebesar 8,53%, dari penelitian yang dibuat oleh (Hartono, 2013) dengan mengganti 
desain pelat atap menjadi pelat atap precast, didapatkan penghematan sebesar 
12,82% dari total biaya proyek, menurut (Nasrul & Rozanya, 2017) dengan 
diterapkannya Value Engineering didapatkan penghematan sebesar 6,57% yaitu 
pada pekerjaan arsitektur menggunakan analisis pareto, menurut (Pontoh, Tarore, 
Mandagi, & Malingkas, 2013)berdasarkan hasil analisis Rekayasa Nilai pada 
proyek taman sari metropolitan manado, didapatkan penghematan biaya pada 2 
item pekerjaan yaitu pada pekerjaan rangka atap dan penutup atap didapatkan 
penghematan sebesar 2.23% dari total biaya pembangunan, menurut (Permata & 
Wahyuni, 2016) dengan menggunakan Value Engineering maka didapatkan 
penghematan pada 5 item pekerjaan berbiaya tinggi yaitu pekerjaan pondasi dan 
beton struktur, pekerjaan dinding dan plesteran, pekerjaan pengecatan, pekerjaan 
lantai dan keramik, dan pekerjaan penutup atap dengan total penghematan sebesar 
4,63% , menurut (Wahono, Tjakra, & Pingkan, 2015) berdasarkan hasil analisis 
Value Engineering pada proyek pembangunan persekolahan Ebenn Haezer 
manado, didapatkan alternatif pengganti untuk rangka atap yaitu rangka atap baja 
ringan Union Truss yang dapat menghemat biaya sebesar 2,4% , menurut 
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(Kembuan, Tjakra, & Walangitan, 2016) dengan menggunakan aplikasi Value 
Engineering yang diterapkan pada item pekerjaan dinding, plesteran dinding, acian 
dinding, dan plafon pada proyek pembangunan gereja GMIM Syaloom 
Karombasan. Didapatkan penghematan biaya sebesar 24,5%.  
Metode analisa rekayasa nilai dipilih dari beberapa alternatif metode karena 
memiliki kelebihan dalam pendekatan yang dilakukan secara sistematis. Metode 
rekayasa nilai dapat digunakan untuk mendapatkan keseimbangan fungsi terbaik 
antara biaya, keandalan dan kinerja proyek. Hasil metode rekayasa nilai adalah 
pengurangan biaya yang terbatas namun masih dalam Batasan fungsi tanpa 
menghilangkan nilai-nilai kualitasnya. Metode ini juga mampu digunakan untuk 
menghemat biaya produksi tanpa mengesampingkan persyaratan yang telah 
ditetapkan, baik secara fungsi, mutu, maupun keandalan sementara yang menjadi 
permanen, dan seterusnya. Berdasarkan latar tersebut maka perlu dilakukan 
Penerapan Value Engineering pada Proyek Rumah Swadaya di Desa Siasem 
Brebes. 
1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan uraian pada latar belakang masalah maka rumusan masalah dapat 
disusun sebagai berikut : 
1. Berapa besar penghematan biaya setelah dilakukan Value Engineering? 
2. Berapa perbedaan biaya yang diperoleh setelah dilakukan penerapan Value 
Engineering? 
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1.3 Batasan Masalah  
Agar penelitian ini mengarah pada latar belakang dan permasalahan yang 
dirumuskan maka diperlukan batasan-batasan masalah guna membatasi ruang 
lingkup penelitian, sebagai berikut : 
1. Penelitian ini hanya difokuskan untuk mencari alternatif bahan yang paling 
sesuai untuk proyek ini guna meminimalisir pembengkakan biaya. Untuk 
analisa waktu pengerjaan tidak dihitung. 
2. Penghematan biaya hanya dilakukan di beberapa item pekerjaan yang 
mempunyai nilai pengeluaran besar. 
3. Anggaran biaya dan harga satuan diambil sesuai dengan data yang ada pada 
Rencana Anggaran Biaya Sebelumnya. 
1.4 Tujuan Penelitian 
Penelitian ini bertujuan: 
1. Untuk mengetahui penghematan biaya yang diperoleh dari penerapan Value 
Engineering. 
2. Untuk mengetahui penghematan biaya yang tercapai sebelum dan sesudah 
dilakukan Value Engineering. 
1.5 Manfaat 
Manfaat penulisan skripsi ini adalah sebagai berikut : 
1. Memberikan informasi atau rekomendasi baik kepada owner, perencana 
maupun pelaksana mengenai penghematan biaya yang dapat dilakukan untuk 
mengoptimalkan pekerjaan. 
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2. Memberikan informasi serta menambah pengetahuan kepada masyarakat 
bahwa dengan penerapan Rekayasa Nilai (Value Engineering) dapat 
menghemat biaya tanpa mengurangi fungsi suatu produk atau proyek.  
3. Memberikan informasi bagi mahasiswa terutama mahasiswa teknik sipil 
tentang cara menerapkan Value Engineering pada proyek konstruksi. 
1.6 Sistematika Penulisan Skripsi 
Penulisan Skripsi ini disusun dalam lima bab yaitu : 
BAB I  PENDAHULUAN 
Bab ini menguraikan mengenai latar belakang, perumusan masalah, 
batasan penelitian, tujuan penelitian, manfaat penelitian, dan 
sistematika penulisan. 
BAB II  LANDASAN TEORI 
Bab ini memuat teori-teori yang mendukung dan menjadi dasar 
penelitian yang dilakukan pada penulisan laporan skripsi ini yaitu 
Sejarah dan Perkembangan Value Engineering, Definisi Value 
Engineering, penerapan Value Engineering. 
BAB III METODE PENELITIAN 
Bab ini membahas mengenai metodologi penelitian yang digunakan 
dalam penulisan laporan skripsi secara rinci tentang bahan atau 
materi penelitian, dan langkah-langkah penelitian mulai dari 
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persiapan penelitian sampai dengan penyajian data serta kesulitan-
kesulitan yang timbul selama penelitian dan pemecahannya. 
BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN 
Bab ini menguraikan mengenai hasil analisis data dilanjutkan 
dengan pembahasan atas temuan hasil tersebut untuk diperoleh 
kesimpulan. 
BAB V KESIMPULAN DAN SARAN 
Menguraikan mengenai kesimpulan yang diperoleh dari analisis 
pada bab-bab sebelumnya dan penyusunan saran atas beberapa hal 
penting yang dijumpai dalam penelitian untuk dijadikan 
pertimbangan tindak lanjut terhadap hasil yang diperoleh dalam 
penelitian ini. 
DAFTAR PUSTAKA 
LAMPIRAN 
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BAB II 
LANDASAN TEORI 
2.1 Sejarah dan Perkembangan Value Engineering 
Penguasaan teknologi, manajemen, informasi dan melakukan efisiensi di 
segala bidang terutama terhadap biaya konstruksi merupakan suatu syarat yang 
harus dilakukan pada kondisi sekarang ini, dimana biaya konstruksi semakin lama 
semakin menanjak dengan cepat, maka penyedia jasa dituntut untuk dapat 
menekan biaya konstruksi seminimal mungkin. Dengan melakukan salah satu 
Teknik dalam hal mengendalikan biaya yaitu “Value Engineering”, maka biaya 
konstruksi akan berkurang tanpa mengorbankan kualitas dan fungsi dari proyek. 
Value Engineering bermaksud memberikan sesuatu yang optimal untuk sejumlah 
uang yang dikeluarkan dengan memakai Teknik yang sistematis untuk 
menganalisa dan mengendalikan total biaya proyek. 
Value Engineering adalah suatu pendekatan analisa fungsi yang bertujuan 
untuk menekan biaya (cost) produksi atau proyek. Besaran biaya yang dibutuhkan 
baik dalam masa perencanaan dan juga pelaksanaan serta proses time saving yang 
diupayakan untuk tidak menambah besar cost itu sendiri. Permasalahan yang 
sering muncul kemudian adalah untuk menekan biaya tersebut maka akan 
mengorbankan beberapa pos tertentu (Kajian Aplikasi dan Sertifikasi Internasional 
Keahlian Value Engineering, PT Indulexco Costulting Group, 2007) 
Selain menghasilkan suatu efisiensi terhadap biaya (cost efficiency), Value 
Engineering juga merupakan suatu metode analisis yang dapat menghasilkan 
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inovasi dan kompetisi keunggulan pada sebuah proyek atau produk dalam konteks 
pembahasan (Berawi, 2006; Berawi, 2009; Woodhead & Berawi, 2008). 
Secara definisi, Value Engineering juga dikenal dengan Value Management 
atau Value Analysis, adalah suatu pendekatan tim yang professional dalam 
penerapannya, berorientasi fungsi dan sistematis yang digunakan untuk 
menganalisa dan meningkatkan nilai suatu produk, disain fasilitas, sistem, atau 
servis – suatu metodologi yang baik untuk memecahkan masalah dan atau 
mengurangi biaya namun meningkatkan persyaratan kinerja atau kualitas yang 
ditetapkann. Value Engineering adalah Teknik terefektif yang diketahui untuk 
mengidentifikasi dan menghapuskan biaya yang tidak perlu (unnecessary cost) 
dalam desain, pengujian, fabrikasi, konstruksi produk (DR Yusuf Latief, 2008). 
Istilah Value Engineering dan Value Management walaupun sering diartikan 
sama, tetapi sebenarnya ada sedikit perbedaan. Untuk memahami pengertian kedua 
istilah tersebut, kita mesti melihat kembali sejarah awal mulanya metode ini. 
Dalam bukunya manajemen proyek – dari konseptual sampai operasional, 
1995, Iman Soeharto menyatakan bawa Value Engineering berkembang selama 
perang dunia ke II. Ketika terjadi krisis sumber daya, sehingga memerlukan suatu 
perubahan dalam metode, material dan desain tradisional. Awal perang dunia ke II 
I General Electric Company USA yang dipelopori oleh L.D. Miles melakukan 
konsep VE sewaktu melayani keperluan peralatan perang dalam jumlah yang 
besar, dan ditunjukan pertama-tama untuk mencari biaya yang ekonomis bagi 
suatu produk. 
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Brian R. Norton dan William C. McElligot dalam bukunya “Value 
Management in Construction” menjelasakan bahwa sejarah awal mula metode 
Value Management berasal dari perusahaan General Electric ketika terjadi Perang 
Dunia Ke-2. Pada waktu itu, akibat perang, perusahaan kekurangan stok material 
dan perusahaan dituntut untuk dapat mencari bahan penggantinya untuk 
menghasilkan produk mereka. Mr. Larry Miles, seorang insinyur elektrik di divisi 
pengadaan General Electric menemukan bahwa untuk menghasilkan produk yang 
sama dengan kualitas yang sama, ternyata bisa digunakan material lain yang lebih 
murah. Untuk mendapatkan material alternatif yang lebih murah ini, Mr.Miles 
menganalisis fungsi setiap material dan ternyata ada material-material yang 
mempunyai fungsi yang sama tetapi harganya berbeda. Fungsi setiap material 
adalah nilai (value) material tersebut. 
Berdasarkan hasil pemikiran tentang analisis fungsi tersebut, pada tahun 
1947 Mr.Miles mengembangkan suatu prosedur untuk menganalisis fungsi suatu 
produk yang disebut sebagai Value Analysis. Pada tahun 1954, metode Value 
Analysis diterapkan di Navy Bureau of Ship (NBS) Amerika. Sementara General 
Electric menerapkan metode Value Analysis pada produk yang sudah ada, NBS 
menerapkan metode analisis fungsi ini pada tahap mendisain ketika produk belum 
eksis. Metode ini kemudian dikenal sebagai Value Engineering. 
Pada awal tahun 1960-an, Value Engineering mulai diaplikasikan pada 
industry konstruksi. Ketika itu pada kontraktor dituntut untuk menurunkan biaya 
proyek tanpa mengurangi kualitas dan fungsi produk konstruksinya. Untuk 
mengatasi hal tersebut, para konstraktor dan kliennya mulai mengaplikasikan 
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metode Value Engineering ketika mendisain produk konstruksi. Dekade 
berikutnya, banyak organisasi atau institusi yang menerapkan metode Value 
Engineering pada tahap awal suatu perencanaan sebuah produk atau jasa yang 
kemudian dikenal sebagai Value Planning. 
Setelah Value planning, Value Engineering dan Value Analysis, lahirlah 
istilah Value Management, dimana value planning dilakukan pada tahap awal 
perencanaan, Value Engineering dilakukan pada tahap mendisain, Value analysis 
dilakukan setelah produk eksis, sedangkan Value management merupakan istilah 
yang dapat digunakan untuk ketiga metode tersebut. Namun untuk selanjutnya dala 
tulisan ini digunakan istilah Value Engineering karena analisis fungsi yang 
dilakukan ada ditahap pembuatan gambar disain. Walaupun pada akhirnya dapat 
mengurangi biaya, tetapi tujuan sesungguhnya metode Value Management adalah 
untuk mendapatkan nilai (manfaat/hasil) maksimal suatu produk atau jasa dari 
anggaran yang sudah disediakan, atau untuk mendapatkan The Value for Money. 
Dalam situs www.have-i.com ditanyatakan bahwa Value Engineering terus 
berkembang penggunaannya ke segala sector, sehingga pada tahun 1958 
terbentuklah asosiasi praktisi Value Engineering yang diberi nama Society of 
American Value Engineers (SAVE), yang hingga kini memiliki anggota dilebih 
dari 35 negara didunia. Sukses VE semakin meningkat setelah presiden Clinton 
menandatangani Public Law 104-106 pada tanggal 10 februari 1996 sebagai 
Defense Authorization Act yang berisikan bagian perubahan Procurement untuk 
seluruh cabang eksekutif, tidak hanya berlaku di Departemen Pertahanan saja. 
Sedangkan perkembangan VE di Indonesia diharapkan juga meningkat seiring 
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dengan telah terbentuknya Himpunan Ahli Value Engineering Indonesia (HAVEI) 
pada tanggal 17 November 2006 dengan tujuan meningkatkan profesionalisme 
dalam mengoptimalkan anggaran pembangunan infrastruktur dan industry melalui 
Value Engineering. 
Mengingat kemampuan VE yang sangat baik dalam menghemat biaya 
produksi dan berdasarkan pengalaman VE sering meningkatkan kualitas serta 
kondisi Indonesia yang sedang dilanda krisis ekonomi, maka akan sangat 
menguntungkan bila pembangunan konstruksi di Indonesia pada saat ini 
khususnya dan pembangunan konstruksi di dunia pada umumnya menggunakan 
Teknik VE. 
2.2 Definisi Value Engineering 
Value Engineering bukan hanya menganalisis biaya suatu proyek tetapi juga 
fungsi yang diberikan oleh setiap elemen dari perencanaan proyek tersebut. 
2.2.1 Definisi Nilai (Value) 
Donald S. Barrie, Boyd C. Paulson, Sudinarto dalam buku “Manajemen 
Konstruksi Profesional”, 1993, antara lain menyatakan bahwa Aristotle membagi 
nilai menjadi 7 kelas yaitu : 
a. Nilai Ekonomi 
b. Nilai Politik 
c. Nilai Sosial 
d. Nilai Estetis/keindahan 
e. Nilai Etis 
f. Nilai agama 
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g. Nilai Keadilan 
Namun demikian, untuk mengkaji VE para ahli mengutamakan hanya kepada 
nilai ekonomi. Menurut Value Engineering Guide – Module I Workshop SAVE – 
1 menyatakan bahwa nilai ekonomi dibagi menjadi 4 kategori yaitu : 
a. Nilai biaya (cost value) 
Yaitu biaya total untuk memproduksi item tertentu, yaitu jumlah biaya 
tenaga kerja, bahan, alat dan overhead. 
b. Nilai tukar (exchange value) 
Yaitu suatu ukuran dari sifat dan kualitas produk yang membuat seseorang 
mengorbankan suatu untuk mendapatkan produk tadi. 
c. Nilai penghargaan (esteem value) 
Merupakan ukuran dari semua sifat dan keistimewaan yang membuat 
pemiliknya merasa lebih dihargai. 
d. Nilai kegunaan (use value) 
Adalah kerja atau pelayanan yang dapat dihasilkan produk atau yang dapat 
dibantu dihasilkan oleh produk. 
Sementara itu, nilai sesungguhnya (real value) adalah tingkat penerimaan dari 
produk oleh konsumen dan merupakan indeks akhir dari nilai ekonomi. 
2.2.2 Definisi Value Engineering (Rekayasa Nilai) 
Value Engineering adalah : 
a. Rekayasa nilai adalah salah satu teknik manajemen dengan menggunakan 
pendekatan sistem yang merupakan usaha terorganisir diarahkan pada 
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analisis dan mengidentifikasi fungsi-fungsi yang tidak esensial serta 
menghilangkan biaya- biaya yang tidak bermanfaat sehingga dicapai 
fungsi yang diinginkan dengan total biaya yang minimum dengan tetap 
memper- tahankan keamanan (safety), penampilan (performance), 
keandalan (reliability) dan kualitas (quality) dari produk konstruksi/ 
proyek. Penerapan rekayasa nilai (RN) dalam industri konstruksi telah 
menghasilkan penghematan yang besar dan segi material konstruksi, biaya 
serta waktu. (Sompie 1993) dalam (Rompas, 2013) 
b. Value Engineering adalah usaha yang terorganisir secara sistematis dan 
mengaplikasikan suatu teknik yang telah diakui yaitu teknik 
mengidentifikasikan fungsi produk atau jasa yang bertujuan memenuhi 
fungsi yang diperlukan dengan harga yang terendah (paling ekonomis). 
(Imam Soeharto, 2001) dalam (Kartika, 2011) 
c. Value Engineering adalah suatu usaha yang terorganisir untuk 
menganalisis suatu permasalahan yang bertujuan untuk mencapai    
fungsi-fungsi yang dikehendaki dengan biaya total dan hasil akhir yang 
optimal (Chandra 1987) dalam (Pratiwi, 2014) 
d. Value Engineering adalah suatu usaha yang terorganisir untuk 
menganalisa suatu masalah yang bertujuan untuk mencapai fungsi-fungsi 
yang dikehendaki dengan biaya total dan hasil yang optimal (Dell’Isola 
1975) dalam (Hartono, 2013) 
e. Value Engineering adalah penerapan sistematis dari sejumlah teknik 
untuk mengidentifikasikan fungsi-fungsi suatu benda dan jasa dengan 
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member nilai terhadap masing-masing fungsi yang ada serta 
mengembangkan sejumlah alternatif yang memungkinkan tercapainya 
fungsi tersebut dengan biaya total minim. (Retno dkk,2002) dalam 
(Permata & Wahyuni, 2016) 
Program VE mencari kemampuan manajemen seseorang untuk mengadakan 
perubahan yang berarti dengan cara agar dapat menemukan “biaya yang tidak 
berguna” dan menghilangkannya. Ada beberapa desainer dengan pandangan 
negative menyatakan bahwa VE itu adalah mengubah hak cipta atau otoritas atas 
desain yang mereka buat tanpa didasari prinsip-prinsip keteknikan dan 
persyaratan-persyaratan yang diminta oleh pemilik pekerjaan pada waktu itu, ada 
juga pemilik yang sulit memberdakan antara VE dan sekedar pekerjaan kurang. 
Menurut SAVE-I, Value Engineering (VE) bukan hanya sekedar 
menganalisis biaya, tetapi mempunyai pengertian bahwa Value Engineering 
adalah :  
a. Orientasi Sistem (System Oriented) rencana kerja formal untuk 
mengidentifikasi dan menghilangkan biaya-biaya yang tidak perlu 
(Unnecessary cost). 
b. Pendekatan multi disiplin kelompok (Multidisciplined Team Approach) 
tim yang terdiri dari perencana-perencana berpengalaman dan konsultan 
Value Engineering. 
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c. Life Cycle Oriented memperhitungkan total biaya dalam jangka waktu 
siklus proyek, termasuk total biaya untuk memiliki dan mengoperasikan 
fasilitas. 
d. Teknik Manajemen yang telah terbukti kebenarannya ( A Proven 
Management Technique) 
e. Orientasi fungsional (Function Oriented) menghubungkan fungsi yang 
diinginkan dengan nilai yang diterima. 
Ada anggapan bahwa Value Engineering hanya untuk mengkritik proyek yang 
akan didesain atau yang sudah didesain. Anggapan tersebut kurang tepat karena 
Value Engineering bukanlah menurut (Zimerman and Hart,1982) dalam (Lestari 
& Bambang S, 2011) : 
a. A design review yaitu mengoreksi kesalahan-kesalahan yang dibuat oleh   
perencana, atau melakukan perhitungan ulang yang sudah dibuat oleh 
perencana. 
b. A cost cutting prosess yaitu menurunkan biaya dengan mengurangi biaya 
satuan serta mengorbankan mutu, keandalan dan penampilan dari yang 
dihasilkan. 
c. A requirement done all design yaitu ketentuan yang ada pada setiap 
desain, akan tetapi lebih berorientasi pada biaya yang sesungguhnya dan 
analisa fungsi. 
d. Quality control yaitu kualitas dari suatu produk karena lebih dari sekadar 
meninjau ulang status keandalan suatu desain. 
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Kajian Value Engineering adalah analisis terhadap fungsi dengan menghilangkan 
atau mengubah sesuatu yang menambah biaya tetapi tidak berpengaruh terhadap 
fungsi. Kajian Value Engineering menggunakan Teknik yang kreatif dan 
informasi teknis terakhir yang terkait dengan material dan metode sehingga 
alternatif penyelesaian pekerjaan dapat dibuat untuk fungsi spesifiknya, bukan 
dengan memangkas biaya dengan membuat konstruksi lebih kecil atau 
menggunakan bahan yang lebih murah. 
2.3 Maksud dan Tujuan Value Engineering 
Penerapan VE pada pelaksanaan proyek menurut Iman Suharto diharapkan 
mampu : 
a. Meningkatkan manfaat dengan tidak menambah biaya. 
b. Mengurangi biaya dengan mempertahankan manfaat 
c. Kombinasi dari keduanya 
Tujuan aplikasi VE di dalam proyek pembangunan adalah untuk menekan 
biaya pelaksanaan fisik serendah mungkin dengan cara mengurangi biaya-biaya 
yang tidak perlu tanpa mengubah fungsi dan kekuatan struktur. Selain 
penghematan biaya yang diperoleh, bisa juga memperoleh keuntungan yang lain 
seperti misalnya percepatan waktu pelaksanaan.(Asianyo, 2005). Dalam 
(Kembuan et al., 2016) 
Selain itu menurut Adhi Suyanto dalam paper untuk masukan penyusunan 
Rapermen Pedoman Pemeriksaan Keteknikan, 2007 menuliskan bahwa maksud 
dari kajian VE adalah mendapatkan fungsi yang dibutuhkan suatu item atau 
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komponen, atau bagian dari suatu sistem atau fasilitas dengan biaya yang 
terendah. Biaya memegang peran penting karena merupakan dasar dalam 
penghematan dan menentukan pemilihan aplikasi. Hasil merupakan biaya 
terendah yang dapat menghasilkan fungsi yang diperlukan. 
2.4 Konsep Utama VE 
Usaha efisiensi dana pembangunan fisik, dapat dilakukan dengan 
menerapkan konsep VE untuk menghasilkan biaya pelaksanaan fisik serendah-
rendahnya sesuai dengan Batasan fungsional dan teknis yang berlaku yang 
merupakan Batasan minimum yang umum berlaku bagi produk fisik serendah-
rendahnya sesuai dengan Batasan fungsional dan teknis yang berlaku yang 
merupakan Batasan minimum yang umum berlaku bagi produk fisik yang 
dimaksud. Konsep VE dapat mulai diterapkan pada periode perancangan maupun 
pelaksanaan. 
Konsep VE menggunakan pendekatan fungsional sebagai pendekatan dasar 
dalam melakukan studi yang dilakukan dengan cara : 
a. Function definition, menentukan fungsi utama yang harus diperankan 
oleh bagian yang menjadi objek studi 
b. Function evaluation, mengeliminasi bagian-bagian yang tidak 
diperlukan 
c. Function alternatif, mengembangkan alternatif penyelesaian 
d. Membandingkan dengan mempertimbangkan biaya siklus hidup. 
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Konsep VE memerlukan estimasi biaya secara rasional dan terorganisasi, 
karena untuk menentukan biaya total seminimal mungkin tidak hanya biaya 
utama yang dikeluarkan dalam pelaksanaan proyek, tetapi juga biaya operasional 
dan pemeliharaan, nilai sisa, biaya penggantian dan biaya lain yang terkait. 
Dalam melaksanakan konsep VE, unsur waktu memegang peranan penting. 
Konsep utama metodologi VE terletak pada fungsi, biaya, dan manfaat 
(Dell’Isola, 1982). Untuk dapat memahami VE lebih mendalam perlu meletakan 
pengertian mengenai arti nilai, biaya dan fungsi. VE memusatkan analisis pada 
masalah nilai terhadap fungsinya, bukan sekedar analisis biaya tetapi dicari biaya 
terendah yang dapat memenuhi fungsinya. Menurut Iman Soeharto, 1995 , 
hubungan nilai, biaya, dan fungsi, dapat diuraikan sebagai berikut : 
a. Nilai 
Arti Nilai (Value) sulit dibedakan dengan biaya (Cost) atau harga (Price). 
Nilai mengandung arti subyektif apalagi bila dihubungkna dengan moral, 
estetika, sosial, ekonomi, dan lain-lain. Dalam Value Engineering, nilai hanya 
dikaitkan dengan ekonomi. Pengertian nilai dibedakan dengan biaya karena hal-
hal berikut:  
❖ Ukuran nilai condong kearah subyektif sedangkan biaya tergantung kepada 
angka (money value) pengeluaran yang telah dilakukan untuk mewujudkan 
barang tersebut. 
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❖ Ukuran nilai ditentukan oleh fungsi atau kegunaannya sedangkan harga atau 
biaya ditentukan oleh substansi barangnya atau harga komponen-komponen 
yang membentuk barang tersebut. 
b. Biaya 
Biaya adalah Jumlah segala usaha dan pengeluaran yang dilakukan dalam 
mengembangkan, memproduksi, dan mengaplikasikan produk. Penghasil 
produk selalu memikirkan akibat dari adanya biaya terhadap kualitas, 
rehabilitas, dan maintainability karena ini akan berpengaruh terhadap biaya bagi 
pemakai.  
c. Fungsi  
Fungsi diartikan sebagai elemen utama dalam VE, karena tujuan VE adalah 
untuk mendapatkan fungsi-fungsi yang dibutuhkan dari suatu item dengan biaya 
total terendah.Menurut Miles, esensi dari seluruh Teknik VE adalah untuk 
menjamin fungsi yang sesuai untuk biaya yang sesuai. Fungsi tersebut disebut 
dengan fungsi beli. Konsumen tidak membeli barang, tetapi membeli fungsi. 
Singkatnya, produk atau jasa harus menunjukan kebutuhan yang dikehendaki 
dan harus diinginkan oleh konsumen. Untuk mengidentifikasi fungsi dengan 
cara yang mudah adalah dengan menggunakan kata kerja dan kata benda seperti 
yang terdapat dalam tabel. 2.1. Pemahaman akan arti fungsi amat penting, karena 
fungsi akan menjadi objek utama dalam hubungannya dengan biaya. Fungsi 
dapat dibagi menjadi 2 kategori : 
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1) Fungsi dasar yaitu suatu alas an pokok sistem itu terwujud. Yaitu dasar atau 
alasan dari keberadaan suatu produk dan memiliki nilai kegunaan. 
2) Fungsi kedua, yaitu kegunaan yang tidak langsung untuk memenuhi fungsi 
dasar, tetapi diperlukan untuk menunjangnya. 
Dan biasanya merupakan hasil dari konfigurasi disain tertentu. 
Tabel 2.1. Identifikasi Fungsi dengan Menggunakan Kata Kerja dan Kata Benda 
kata Kerja kata Benda
1. Ballpoint menuliskan kata-kata
2. Kacamata menajamkan penglihatan
3. Jembatan menghubungkan tepian
4. Gedung kantor menyediakan ruang kerja
5. Waduk menyimpan air
6. Pondasi menyangga bangunan
7. Tiang menyangga Atap
8. konsultasi memberikan nasehat
Barang Atau Jasa
Fungsi
 
Sumber  : Hario Sabrang, Lembar Pembahasan Pengajaran “ Ekonomi 
Perancangan proyek konstruksi dengan Teknik Analisis Enjiring Nilai 
(Value Engineering)”, PPBIT-MK-UI, 1996 dalam (Bertolini, 2016) 
Ilustrasi pemahaman fungsi dasar (primer) dan fungsi kedua (sekunder) dapat 
dilihar pada tabel 2.2. berikut. 
Tabel 2.2. Fungsi Primer dan Sekunder 
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Kata Kerja Kata Benda Kata Kerja Kata Benda
1. memperindah 1. lingkungan
2. memberikan 2. landmark
1. menternakan 1. ikan
2. menyediakan 2. wisata
3. Gedung kantor menyediakan ruang kerja memberikan landmark
4. Pelatihan mengalihkan keterampilan
5. Konsultasi memberikan nasehat
2. Waduk menyimpan air
Barang atau Jasa
Fungsi Primer Fungsi Sekunder
1. Jembatan menghubungkan tepian
 
Sumber  : Hario Sabrang, Lembar Pembahasan Pengajaran “ Ekonomi 
Perancangan proyek konstruksi dengan Teknik Analisis Enjiring Nilai 
(Value Engineering)”, PPBIT-MK-UI, 1996 dalam (Bertolini, 2016) 
Selain itu, D. Miles mengelompokan fungsi menjadi: 
1) Fungsi kerja - dihubungkan dengan nilai kegunaan. 
2) Fungsi jual - dihubungkan dengan nilai keindahan 
Dengan memadukan prinsip-prinsip konsep efisiensi biaya, program rekayasa 
nilai konstruksi dapat mengefisienkan biaya proyek secara optimal dengan cara 
menganalisis fungsi suatu item kegiatan untuk menyederhanakan atau 
memodifikasi perencanaan atau pelaksanaan dengan tetap 
mempertahankan/meningkatkan kualitas yang diinginkan dan 
mempertimbangkan operasional pemeliharaan. 
d. Manfaat 
Manfaat adalah nilai uang ekivalen dari kinerja produk. 
e. Hubungan Nilai, Biaya, dan Manfaat 
Hubungan ketiga parameter diatas adalah sebagai berikut : 
 Nilai  =  manfaat/biaya 
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 Dimana : nilai < 1 → kinerja kurang 
     nilai ≥ 1 → kinerja baik 
 Nilai  = biaya/manfaat 
 Dimana : nilai > 1 → kinerja 
     Nilai ≤ 1 → kinerja baik 
2.5 Komponen Value Engineering 
Salah satu komponen dalam Value Engineering adalah pihak-pihak yang 
terlibat dalam kegiatan Value Engineering adalah Pengguna Jasa, Penyedia Jasa 
yaitu kontraktor, Konsultan Perancang, Konsultan Pengawas, dan Konsultan 
Value Engineering. Para pihak tersebut wajib untuk mentaati aturan main dan 
saling menghormati kode etik profesi, hak dan kewajiban masing-masing.  
Pengguna jasa dalam hal ini pemilik proyek wajib memberikan informasi 
selengkap-lengkapnya kepada konsultan Value Engineering sehubungan dengan 
objek studi dan memberikan kesempatan kepada konsultan Value Engineering 
untuk meelakukan penelitian pada semua bagian objek studi. 
Konsultan perancang wajib memberikan informasi, dan melakukan diskusi 
dengan konsultan VE sehubungan dengan rancangannya selama terlibat dalam 
proses kegiatan Value Engineering. Konsultan perancang juga berhak atas fee 
tambahan atas perancangan kembali akibat perubahan yang dihasilkan oleh 
kegiatan VE. Kontraktor mewajibkan untuk melaksanakan pekerjaan sesuai 
dengan perubahan yang dihasilkan oleh proses VE. Konsultan pengawas 
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melaksanakan lingkup tugas pengawasan sesuai dengan spesifikasi perubahan 
rancangan hasil proses VE. 
Konsultan VE berhak menerima bagian dari penghematan sesuai dengan 
perjanjian yang berlaku dan berhak mendapatkan jaminan keandalan hasil karya 
dari konsultan VE. Konsultan VE berkewajiban untuk memberikan penjelasan 
usulan perubahan kepada para pihak yang terlibat dalam proyek tersebut, secara 
rinci dan mudah dipahami tujuan dan kebenaran analisisnya, juga harus mampu 
mempertanggungjawabkan hasil karyanya untuk melindungi kepentingan para 
pihak yang terlibat dalam objek studi. 
2.6 Dasar pertimbangan melakukan Studi Value Engineering 
Desainer atau konsultan dalam melakukan desainnya sering terjadi 
ketidaksesuaian faham dengan pemilik proyek (owner) antara permintaan pemilik 
dan terjemahan desainer akan permintaan-permintaan itu kedalam rencana serta 
spesifikasi pekerjaannya, sehingga banyak biaya-biaya yang tidak berguna 
(unnecessary cost). 
Rochmanhadi, 1992, menyatakan bahwa diantara sebab-sebab terjadinya 
biaya tak berguna yang beraneka ragam termasuk, diantaranya yang menonjol 
adalah : 
a. Kekurangan Waktu 
Setiap desainer harus menyerahkan hasil karyanya dibatasi oleh waktu. Kalua 
tidak, reputasinya akan jatuh. Artinya dengan kata lain desainer tidak 
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mempunyai cukup waktu untuk membuat alternatif, dengan cara 
perbandingan biaya misalnya untuk mencapai suatu hasil yang dianggap 
paling baik. 
b. Kurangnya informasi 
Kemajuan teknologi saat ini sangat pesat. Produk-produk dan informasi baru 
masuk ke pasaran sangat cepat. Tidak mungkin seseorang selalu mengikuti 
perubahan ini, dan tidak mungkin pula kita bisa langsung “percaya” pada 
produk-produk dan informasi baru ini. 
c. Kurangnya ide 
Spesialisasi sarjana itu bermacam-macam, tidak seorangpun dapat 
menyelesaikan semua masalah. Menggabungkan pemikiran orang banyak 
menjadi satu keputusan yang baik itulah masalahnya. 
d. Keputusan sementara yang jadi permanen 
Contoh :  
Karena belum memperoleh informasi pasti, seorang desainer memutuskan 
beban jembatan pada jalan kerja 8 ton, dan dia melanjutkan kerja desainnya 
dengan asumsi dia akan membetulkan/ merubah nanti kalau ia akan 
memperoleh informasi yang pasti, tetapi ternyata ia tidak pernah kembali ke 
hal itu. Hal ini dapat menyebabkan timbulnya “biaya tak berguna” 
e. Kesalahan membuat konsep 
Selalu ada kemungkinan adanya kesalahan membuat konsep. Karena 
keterbatasan kita dalam memperkirakan atau meramalkan sesuatu di masal 
mendatang, kadang-kadang segala sesuatu yang kita kerjakan sekarang 
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dengan berdasarkan pengalaman ilmu yang kita pelajari pada masa lalu, 
ternyata kurang memenuhi perstaratan perkembangan suatu bangunan. 
f. Upaya berbuat sebaik mungkin 
Meskipun kita telah berupaya sebaik mungkin didalam mengerjakan sesuatu 
dengan kondisi sehari-hari yang berbeda-beda terkadang hasilnya belum 
seperti yang kita harapkan. Dan lagi, tenaga sebaik apapun yang ada akan 
sedikit tidak berkenan kalua diperiksa oleh orang lain, apakah itu dari dalam 
instansi kita sendiri ataupun dari luar. 
g. Tidak adanya kebebasan mutlak 
Kebebasan mutlak dalam membuat desain akan berpengaruh pada biaya. 
Tidak cukupnya dana untuk membuat suatu desain yang lengkap akan 
berpengaruh pada produk desain tersebut. Biaya untuk desain adalah sebagian 
biaya untuk proyek. 
h. Politik 
Politik itu sangat kompleks. Kondisi politik kadang-kadang menguntungkan, 
tetapi kadang-kadang merugikan di dalam mengambil keputusan, kadang-
kadang suatu alterantif dari suatu proyek tidak dapat diterima oleh penduduk 
setempat. 
Maka dari itu desainer dan konsultan VE dituntut tidak hanya yang berilmu 
dan berpengalaman secara teknis, serta mau bekerja keras, tetapi juga harus 
bisa luwes (fleksibel) dan bisa kompromi, mau menerima pendapat orang 
lain. 
i. Keengganan untuk mencari saran 
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Saran orang lain kadang-kadang sangat bermanfaat bagi kita atau pekerjaan 
kita, meskipun kita enggan mencari, apalagi menerimanya. 
j. Kebiasaan berpikir secara kebiasaan (Habitual Thinking) 
Kebiasaan berpikir secara habitual sangat kurang baik untuk pengembangan 
ide yang lama maupun timbulnya ide baru. 
2.7  Unsur-Unsur Value Engineering 
Value Engineering mempunyai kemampuan yang dapat dipakai sebagai alat 
bagi value analysis. Kemampuan itu dikenal sebagai unsur-unsur utama dari Value 
Engineering. Unsur-unsur tersebut adalah sebagai berikut : 
➢ Analisa fungsi 
➢ Cost model 
➢ Biaya Siklus hidup 
➢ Matriks evaluasi 
➢ Functional Analysis Engineering 
➢ Rencana kerja Value Engineering 
➢ Kreatifitas 
➢ Cost and worth 
➢ Human dynamics (kebiasaan, penghalang dan sikap) 
➢ Keserasian hubungan antara pemberi tugas, konsultas perencana dan 
konsultan Value Engineering  
Setiap unsur diatas harus disertakan pada saat menerapkan Value Engineering 
pada suatu proyek. 
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2.8 Analisa Biaya untuk Rekayasa Nilai 
Pentingnya analisis biaya bertambah  karena Rekayasa Nilai bertujuan untuk 
mengetahui hubungan fungsi uang sesungguhnya terhadap biaya yang diperlukan 
dan memberikan cara pengambilan keputusan mengenai usaha – usaha yang 
diperlukan selanjutnya. 
Sebagai contoh bila ingin mengetahui struktur biaya bagi peralatan yang 
dijadikan objek studi Rekayasa Nilai, maka total biaya dikelompokan seperti pada 
tabel 2.3. 
Tabel 2.3. Komponen-Komponen Total Biaya : 
Komponen %
Material 30.0            
Tenaga Kerja 25.0            
Testing dan inspeksi 4.0               
Engineering dan kepenyediaan 6.0               
Over head 30.0            
Laba 5.0               
Total 100.0           
Sumber : Soeharto, 2001. Manajemen Proyek dari Konseptual sampai 
Operasional. Jakarta, Erlangga. Hal. 314 
2.9 Waktu Penerapan Value Engineering (Rekayasa Nilai) 
Faktor penting yang harus diyakini adalah bahwa hampur semua desain 
proyek selalu mengandung biaya-biaya yang tidak perlu, bagaimanapun juga 
bagusnya tim perencana. Hal ini terjadi karena tidak mungkin menyelesaikan 
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secara bersama sejumlah banyak detail untuk suatu proyek dengan tetap menjaga 
keseimbangan fungsional antara biaya, kinerja dan keandalan mutu tampa tinjauan 
VE (Zimmerman, 1982). 
Sifat dari desain konstruksi menuntut sedemikian banyak varriabel dan 
penyelesaiannya dibatasi dalam waktu ketat sehingga perencana tidak sempat 
untuk meninjau ulang hal-hal tersembunyi yang mengakibatkan timbulnya biaya-
biaya yang tidak perlu. Namun harus disadari bahwa timbulnya biaya-biaya yang 
tidak perlu didalam suatu desain bukan mencerminkan tingkat kemampuan 
professional seorang perencana, tetapi lebih merupakan masalah manajerial 
(Zimmerman, 1982). 
Secara umum, Value Engineering dapat diterapkan pada semua jenis proyek 
yakni mulai dari gagasan awal sehingga menjadi kenyataan atau disebut “daur 
hidup proyek konstruksi” (the life cycle of construction project) dimana pada 
setiap tahapannya adalah saling berhubungan, yaitu: 
a. Konsep dan Studi Kelayakan (Concept And Feasibility Studies) 
b. Rekayasa dan desain (Engineering and Design) 
c. Pengadaan (procurement) 
d. Konstruksi (Construction) 
e. Memulai dan penerapan (start up and implemention) 
f. Operasi dan pemanfaatan (operation and utilization) 
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Setiap tahap diatas berhubungan satu sama lain, besarnya waktu dalam 
prosentasi yang dibutuhkan masing-masing tahap tergantung jenis proyek yang 
dikerjakan. 
Secara teoritis program VE dapat diaplikasikan pada setiap tahap sepanjang 
waktu berlangsungnya proyek tetapi lebih efektif bila program VE sudah 
diaplikasikan pada saat tertentu dalam tahap perencanaan untuk menghasilkan 
penghematan potensial maksimum, penerapan VE harus dimulai sejak dini pada 
tahap konsep dan secara continue hingga selesainya perencanaan. Semakin lama 
saat menerapkan program VE, nilai penghematan akan semakin kecil. Sedangkan 
biaya yang diperlukan untuk mengadakan perubahan akibat adanya VE semakin 
besar. Pada suatu saat potensi penghematan dan biaya perubahan akan mencapai 
titik impas (break even point), yang berarti tidak ada penghematan yang dapat 
dicapai (D.Mile, Lawrence, 1972) dalam (Nugroho, Pujotomo, & Gitakusuma, 
2018) 
2.10 Rencana Kerja Rekayasa Nilai 
Rencana kerja Value Engineering adalah suatu studi untuk mengidentifikasi 
biaya yang tidak berguna dan mencoba menghilangkan dengan menampilkan ide-
ide baru yang berkaitan dengan struktur tersebut dengan fungsi yang sama. 
Keuntungan-keuntungan yang diperoleh dengan menggunakan rencana Value 
Engineering yaitu : 
a. Tujuan dapat dijabarkan secara singkat 
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Dengan digunakannya rencana kerja Value Engineering dapat 
mengidentifikasi keperluan proyek dan enilai sesuai dengan fungsinya. 
b. Pendekatan yang terorganisir 
Melalui rencana kerja Value Engineering, maka Studi Value Engineering 
dapat diorganisir. 
c. Rencana kerja dapat meminimumkan bagian-bagian yang memiliki biaya 
tinggi. 
d. Bagian yang memerlukan biaya besar dapat diidentifikasi dengan 
menggunakan rencana kerja dan diusahakan dari biaya yang besar itu dapat 
ditekan. 
e. Rencana kerja membantu orang berpikir secara mendalam 
Dengan rencana kerja Value Engineering, orang dapat diberi motivasi untuk 
menampilkan beberapa ide,  dapat membuat perbandingan secara terperinci 
dari ide-ide tersebut. 
f. Rencana kerja merupakan suatu pendekatan yang objektif 
Rencana kerja Value Engineering membantu untuk melihat secara objektif 
suatu proyek. 
Tahap-tahap pada Value Engineering menurut beberapa ahli : 
❖ Menurut (Soeharto, 1999) Tahapan Rekayasa Nilai (Value Engineering) 
dibagi menjadi 5 (lima) tahapan yaitu : 
1) Tahap Informasi 
2) Tahap Spekulasi 
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3) Tahap Analisis 
4) Tahap Pengembangan 
5) Tahap Penyajian 
❖ Menurut Dell’Isola (1975) dalam (Kartika, 2011) Tahapan Value 
Engineering dibagi menjadi 4 (empat) tahapan yaitu : 
a. Tahap Informasi 
b. Tahap Kreatif 
c. Tahap Analisis 
d. Tahap Rekomendasi 
❖ Menurut Value Standard and Body of Knowledge (2007) Tahapan Rekayasa 
Nilai (Value Engineering) dibagi menjadi 6 (enam) tahapan yaitu : 
1) Tahap Informasi 
2) Tahap Analisis 
3) Tahap Kreatif 
4) Tahap Evaluasi 
5) Tahap Pengembangan 
6) Tahap Presentasi 
❖ Menurut Value Engineering Policies and Procedures (1998) Tahapan 
Rekayasa Nilai (Value Engineering) dibagi menjadi 5 (lima) tahapan yaitu  
1) Tahap Informasi 
2) Tahap Spekulasi\kreatif 
3) Tahap Analisis 
4) Tahap Pengembangan 
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5) Tahap Pelaporan 
❖ Menurut Mandelbbaum and Reed (2006) Tahapan Rekayasa Nilai (Value 
Engineering) dibagi menjadi 8 (delapan) tahapan yaitu : 
1) Tahap Orientasi 
2) Tahap Informasi 
3) Tahap Analisis 
4) Tahap Kreatif 
5) Tahap Evaluasi 
6) Tahap Pengembangan 
7) Tahap Presentasi 
8) Tahap Implementasi 
Tahap-tahap rencana kerja Value Engineering yang di pakai pada tugas akhir ini 
terdiri dari empat tahap, yaitu : (Dell’Isola). 
1) Tahap Informasi 
Tahap informasi dari proses Value Engineering meliputi 
merumuskan masalah, mengumpulkan data, mengenal objek (produk) 
dengan mengkasi fungsi dan mencatat biaya. 
  Tujuan dari tahap informasi adalah : 
➢ Memperoleh pertimbangan yang mendalam mengenai sistem, struktur 
atau item-item yang dipelajari 
➢ Menentukan masalah nilai melalui deskripsi fungsi dan taksiran biaya 
untuk menjalankan fungsi dasar 
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Pada tahap ini bisa dilakukan menggunakan beberapa Teknik yaitu : 
a. Costmodel 
Costmodel dilakukan dengan membuat suatu bagan pekerjaan yang 
dikelompokan menurut elemen pekerjaan masing-masing. Pada bagan 
tersebut juga dicantumkan rencana anggaran biaya tiap item 
pekerjaan. Costmodel ini dibuat untuk menentukan pekerjaan mana 
yang akan dilakukan Value Engineering dengan melihat alur bagan 
pekerjaan. Dapat kita lihat perbedaan biaya tiap elemen pekerjaan 
yang kita jadikan  pedoman dalam analisis Value Engineering. 
b. Breakdown 
Breakdown analisa dilakukan dengan mengidentifikasi pekerjaan 
yang akan dilakukan Value Engineering pada rincian biaya pekerjaan 
Pembangunan Rumah Swadaya di Desa Siasem Brebes untuk melihat 
potensi item pekerjaan mana yang akan dilakukan Value Engineering, 
biaya dari item pekerjaan tersebut dibandingkan dengan biaya total 
keseluruhan proyek. 
c. Analisa Grafik Pareto 
Analisa pareto dilakukan untuk mengetahui biaya tertinggi pada 
proyek yang berpotensi dilakukan analisa Value Engineering. Pada 
hukum pareto berlaku: yaitu 80% dari biaya total dikandung oleh 20% 
komponennya.  
2) Tahap Kreatif 
3) Tahap Analisa 
35 
 
4) Tahap Rekomendasi/Penyajian dan Program Tindak Lanjut. 
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BAB III 
METODOLOGI 
3.1 Objek Penelitian 
Penerapan Value Engineering pada proyek pembangunan Rumah Swadaya 
di Desa Siasem Brebes. 
Nama Proyek : Pembangunan Rumah Swadaya Desa Siasem Brebes 
Lokasi  : Desa Siasem, Kec. Wanasari, Kab. Brebes 
Jumlah Rumah : 50 unit 
Nilai  : Rp. 7.750.000.000.00 
3.2 Metode Pengambilan Data 
Untuk mendapatkan data yang diperlukan dalam penelitian ini, pengambilan 
data dibedakan menjadi dua yaitu data primer dan data sekunder. 
1) Data Primer 
Data primer adalah data asli yang ada dilapangan dan hanya peneliti yang 
memilikinya, data primer diperoleh dengan cara pengamatan langsung 
dilapangan (observasi), meminta langsung kepada pihak terkait atau bisa 
dengan cara wawancara (interview). 
2) Data Sekunder 
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Data Sekunder adalah data pendukung dalam penelitian ini. Data sekunder 
diperoleh dari buku-buku literatur, laporan, dokumentasi, perpustakaan, 
atau dari laporan penelitian terdahulu. 
  Metode pengambilan data berupa pengambilan data Rencana 
Anggaran Biaya pembangunan rumah Swadaya pada Program BSPS di Desa 
Siasem Brebes. Yang nantinya dari data dilakukan perhitungan biaya yang 
dikeluarkan selama umur rencana ditetapkan dan menganalisa kembali untuk 
mendapatkan efisiensi biaya guna menghemat biaya pembangunan pada 
proyek tersebut. Penulis menggunakan data sekunder yaitu RAB serta 
beberapa literatur yang sudah ada untuk menyelesaikan tugas akhir ini. 
  Data sekunder, yaitu data yang tidak diperoleh langsung dari sumber 
data melainkan diperoleh langusng dari perusahaan terkait yang 
berhubungan dengan penelitiian yang dilakukan. Data sekunder ini berupa 
gambar teknis dari proyek seperti gambar rencana proyek dalam bentuk 
autocad dan hardcopy yang diambil dari pihak Dinas Pembangunan Umum 
dan Perumahan Provinsi Jawa Tengah. 
3.3 Analisis Data 
Pada penerapan Value Engineering untuk proyek ini digunakan tahapan 
analisa yang terdiri dari tahap informasi, tahap kreatif, tahap analisa, dan tahap 
rekomendasi sebagai berikut : 
1) Tahap Informasi 
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Tahap informasi adalah tahap mengumpulkan sebanyak mungkin data 
mengenai proyek. Penelitian ini menggunakan komponen struktur atas bangunan 
sebagai kajian yang akan dilakukan Value Engineering. Analisa ini bermaksud 
mencari item-item pekerjaan berbiaya tinggi, dimana dapat dilakukan dengan 
beberapa teknik diantaranya yaitu: 
a. CostModel 
Costmodel dilakukan dengan membuat suatu bagan pekerjaan yang 
dikelompokan menurut elemen pekerjaan masing-masing. Pada bagan 
tersebut juga dicantumkan rencana anggaran biaya tiap item pekerjaan. 
Costmodel ini dibuat untuk menentukan pekerjaan mana yang akan 
dilakukan Value Engineering dengan melihat alur bagan pekerjaan. Dapat 
kita lihat perbedaan biaya tiap elemen pekerjaan yang kita jadikan pedoman 
dalam analisis Value Engineering. 
b. Breakdown 
Pada model ini sistem dipecahkan dari elemen tertinggi sampai elemen 
terendah, dengan mencantumkan biaya untuk melukiskan distribusi 
pengeluaran, selain biaya nyata yaitu biaya dari hasil desain yang tidak ada, 
dicantumkan juga nilai manfaat, yang merupakan hasil estimasi tim 
Rekayasa Nilai berupa biaya terendah untuk memenuhi fungsi dasar. 
Tabel 3.1 Breakdown Biaya 
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( Rp ) ( % ) ( Rp ) ( % )
Biaya KomulatifItem PekerjaanNo.
 
c. Analisa Pareto 
Analisa pareto dilakukan untuk mengetahui biaya tertinggi pada proyek 
yang berpotensi dilakukan analisa Value Engineering. Pada hukum pareto 
berlaku: yaitu 80% dari biaya total dikandung oleh 20% komponennya. 
Berikut langkah-langkah dalam pengujian hukum pareto : 
a) Mengurutkan biaya dari yang terbesar ke terkecil 
b) Menjumlahkan biaya pekerjaan total secara kumulatif 
c) Menghitung persentase biaya masing-masing pekerjaan. 
% 𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝑃𝑒𝑘𝑒𝑟𝑗𝑎𝑎𝑛 =  
𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝑃𝑒𝑘𝑒𝑟𝑗𝑎𝑎𝑛
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝐾𝑒𝑠𝑒𝑙𝑢𝑟𝑢ℎ𝑎𝑛
 
d) Menghitung persentase kumulatif 
e) Mengaplot persentase kumulatif 
d. Analisa Fungsi 
Analisa fungsi bertujuan untuk: 
a) Mengklasifikasikan fungsi-fungsi utama (basic function) maupun 
fungsi-fungsi penunjang (secondary function) 
b) Mendapatkan perbandingan antara biaya dengan nilai manfaat yang 
dibutuhkan untuk menghasilkan fungsi tersebut. 
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Tabel 3.2 Analisa Fungsi 
1 2 3 4 5 6
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No. Uraian Kata Kerja Fungsi 
Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
 
 Analisa fungsi dilakukan dengan membuat tabel atau format analisa 
fungsi sebagai berikut : 
Keterangan: 
Kolom 1 : Daftar semua uraian subitem yang terdapat dalam bagian yang  
kita tinjau 
Kolom 2 : Definisi tindakan atau fungsi dari subitem dalam kata kerja aktif. 
Kolom 3 : Definisi kata benda dari fungsi yang ditinjau. 
Kolom 4 : Penggolongan jenis fungsi, dibedakan menjadi 2 jenis, yaitu : 
- Fungsi utama ‘‘P‘‘ (Primer) 
- Fungsi sekunder ‘‘S‘‘ (Sekunder) 
Kolom 5 : Biaya yang diperkirakan (Estimatc Cost) dari setiap fungsi, baik 
primer maupun sekunder. 
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Kolom 6 : Biaya terendah yang diperlukan untuk bisa memenuhi fungsi 
yang diinginkan. 
Nilai cost didapat dari rencana biaya existing 
Nilai worth didapat dari biaya terkecil (minimum) untuk menjalankan 
fungsi dasar dengan cara yang paling sederhana, berdasarkan 
teknologi yang ada. (Tjaturono, 2007:37) 
Penentuan cost/worth ratio 
  Cost/Worth jika > 1 layak untuk di Rekayasa Nilai 
2) Tahap Kreatif 
Tahap kreatif Rekayasa Nilai adalah melakukan eksplorasi ide-ide dan 
gagasan alternatif. Metode yang digunakan pada tahap ini adalah teknik 
Brainstroming. Yaitu salah satu teknik penyelesaian masalah dengan cara 
diskusi bersama dalam sebuah tim. Prinsip dasar dari teori ini adalah : 
➢ Kuantitas ide lebih diutamakan. 
➢ Dilakukan kombinasi dan improvisasi ide. 
➢ Semua ide ditampung tanpa dilakukan pengkritisan atau evaluasi 
terhadap ide yang ada. 
Tabel 3.3 Form Pengumpulan Alternatif Item Kerja 
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No
Item  :
Fungsi  :
Alternatif
Tahap Kreatif
Pengumpulan Alternatif
 
3) Tahap Analisis 
Dalam tahap ide-ide yang muncul pada tahap sebelumnya dianalisis dan 
dikritik, dilakukan evaluasi terhadap setiap ide yang tertampung pada tahap 
spekulasi untuk melihat apakah ide tersebut bisa untuk dikembangkan lebih 
lanjut dan direkomendasi sebagai hasil yang memberi nilai tambah. 
Analisa ini dilakukan dengan analisa keuntungan dan kerugian yang mana 
pada tahap analisis ini mempunyai tujuan untuk memperoleh dan mendapatkan 
alternatif terbaik dari ide-ide atau gagasan-gagasan yang muncul pada tahap 
kreatif. 
a)  Analisa Keuntungan dan Kerugian 
Analisa keuntungan dan kerugian merupakan tahap penyaringan yang 
paling kasar diantara metode penilaian yang dipakai dalam tahap penilaian 
Tabel 3.4 Analisa Keuntungan dan Kerugian 
No. Ide yang dipilih Keuntungan Kerugian
1
2
3  
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b) Analisa Life Cycle Cost 
Life Cost Cost dari item yang diperhitungkan selama masa investasi dengan 
dari seluruh biaya-biaya yang relevan dengan item tersebut berdasar pada 
pertimbangan Time value of money. 
Biaya-biaya yang relevan atau biaya yang dikeluarkan selama masa investasi 
antara lain : 
a) Initial cost yang merupakan biaya awal yang dikeluarkan pada saat 
pelaksanaan konstruksi. Untuk initial cost diambil dari analisa biaya desain 
awal dengan harga satuan sesuai peraturan pemerintah setempat. 
b) Operational merupakan biaya-biaya yang dikeluarkan karena pemakaian 
tenaga kerja 
c) Maintenance merupakan biaya-biaya yang dikeluarkan sesuai rencana 
selang waktu tertentu untuk penggantian item. Cost maintenance 
merupakan hal yang spesifik tapi bukan prioritas tertinggi. 
d) Replacement merupakan biaya penggantian atas suatu item dimana diluar 
yang kita rencanakan harus diganti. Pada saat masa investasi diasumsikan 
tidak diadukan penggantian-penggantian 
e) Nilai sisa merupakan harga yang ada pada saat penghabisan masa investasi 
(termasuk biaya pemindahan). Diasumsikan bahwa setelah habis masa 
investasi tidak terdapat nilai sisa karena item yang dianalisa diasumsikan 
tidak dijual lagi. 
f) Energy cost adalah biaya yang keluar akibat pemakaian daya/energy 
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4) Tahap Rekomendasi 
Pada tahap ini dilakukan perekomendasian dari alternatif yang terpilih. Pada 
penelitian ini hanya merekomendasikan dalam bentuk tabel dan mencantumkan 
perbandingan antara desain lama dengan desain usulan dan besarnya 
penghematan. 
Tabel 3.5 Hasil Rekomendasi Item Pekerjaan 
Tahap Rekomendasi
Item Pekerjaan       : 
Fungsi                    :
1. Desain Awal      :
2. Usulan                :
3. Penghematan Biaya :
4. Dasar Pertimbangan :
 
3.4 Langkah Penelitian 
Metodologi penelitian menguraikan seluruh kegiatan yang dilaksanakan 
selama kegiatan penelitian berlangsung. Deskripsi dilengkapi dengan penyajian 
diagram alir atau Flow Chart pelaksanaan penelitian untuk memudahkan dalam 
memahami tahapan penelitian. 
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BAB IV 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
4.1 Data Penelitian 
Data Teknis 
Deskripsi Proyek : 
Nama Proyek   : Pembangunan Rumah Swadaya Desa Siasem   
Brebes 
Lokasi   : Desa Siasem Brebes Kec.Wanasari Kab.Brebes 
Luas Lahan  : ± 45 m²/ unit 
Jumlah Rumah : 50 unit 
Type Rumah  : Rumah Type 36 
Biaya Total Proyek : Rp. 155.000.000,- / unit 
Nilai Total  : Rp. 7.750.000.000,- 
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4.2 Waktu Penelitian 
Adapun estimasi waktu penelitian yang dibutuhkan untuk menyelesaikan 
penelitian ini yaitu : 
Tabel 4.1 : Waktu Penelitian 
Mar Apr Mei Jun Jul Ags
1 Penentuan Judul
2 Pencarian Referensi
3 Penentuan Studi kasus
4 Penyusunan Proposal
5 Bimbingan Proposal
6 Seminar Proposal
7 Pengolahan Data
8 Penyusunan Skripsi
9 Ujian Skripsi
Tahapan PenelitianNo Tahun 2019
 
4.3 Analisis Data 
4.3.1  Tahap Informasi 
Tahap informasi merupakan tahap awal perencanaan rekayasa nilai untuk 
mendapatkan informasi seoptimal mungkin dari tahap desain awal proyek. 
Prinsip pada tahap ini adalah identifikasi biaya tinggi dan identifikasi biaya 
tinggi dan identifikasi biaya yang tidak diperlukan. Pada identifikasi biaya 
tinggi hal pertama yang perlu dilakukan adalah membuat cost model.  
1. Cost model 
Costmodel dilakukan dengan membuat bagan pekerjaan yang 
dikelompokan menurut masing-masing elemen pekerjaan. Di bagan tersebut 
juga dicantumkan rencana anggaran biaya tiap item pekerjaan. Pembuatan 
costmodel ini bertujuan untuk menentukan pekerjaan mana yang akan 
dilakukan Value Engineering dengan melihat alur bagan pekerjaan. Dapat kita 
lihat perbedaan biaya tiap elemen pekerjaan yang dijadikan pedoman dalam 
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analisis Value Engineering. Gambar 4.1 dibawah ini menunjukan bagan biaya 
item pekerjaan pada proyek ini. 
 
Gambar 4.1 : Cost model (Sumber : Hasil Penelitian) 
2. Breakdown 
Setelah dibuatkan bagan costmodel kemudian dilakukan analisa breakdown 
untuk mengidentifikasi item pekerjaan mana yang berpotensi dilakukan Value 
Engineering, biaya dari item pekerjaan tersebut dibandingkan dengan biaya 
total keseluruhan proyek. 
  Tabel 4.2: breakdown Rencana Anggaran Biaya 
14,090,879.24Rp                                                                     PPN 10%
Grand Total 155,000,000.00Rp                                                                   
140,908,792.39Rp                                                                   Sub Total
Pek. Sanitasi dan Elektrical
4,212,510.56Rp                                                                       
19,677,938.68Rp                                                                     
81,238,403.30Rp                                                                     
31,251,172.50Rp                                                                     
4,528,767.35Rp                                                                       
Pek. Arsitektural
Rencana Anggaran Biaya Sub Total
Pek. Persiapan
Pek. Struktur Bawah
Pek. Struktur Atas
 
Proyek Pembangunan Rumah Swadaya 
(Studi Kasus: Program BSPS di Desa Siasem 
Brebes )
Pek. Persiapan
Rp. 4.212.510,56
Pek. Persiapan
Rp. 887.918,75
Pek. Tanah
Rp. 3.324.591,81
Pek. Struktur 
Bawah
Rp. 19.677.938,68
Pek. Pondasi
Rp. 12.848.902,59
Pek. Sloof 
Rp. 6.829.036,08
Pek. Struktur Atas
Rp. 81.238.403,30
Pek. Pasangan 
Dindin
Rp. 52.560.023,00
Pek. Kolom dan 
Ringbalk
Rp. 13.995.111,44
Pek. Atap
Rp. 14.683.268,86
Pek. Arsitektural
Rp. 31.251.172,50
Pek. Kusen dan 
Jendela
Rp. 13.017.439,05
Pek. Penutup 
Lantai dan Dinding
Rp. 12.372.187,73
Pek. Finishing
Rp. 5.861.545,71
Pek. Sanitasi dan 
Elektrical
Rp. 4.528.767,35
Pek. Sanitasi
Rp. 1.583.767,35
Pek. Elektrical
Rp. 2.815.000,00
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 Sumber : Hasil Pengolahan data 
 Dari data diatas, didapat item pekerjaan Struktur Atas, Struktur Bawah dan  
Pek.Arsitektural adalah item pekerjaan yang memakan biaya terbesar diantara 
biaya pekerjaan lainnya secara keseluruhan yaitu sebesar Rp. 81.238.403,30 ,  
Rp. 19.677.938,68 dan Rp. 31.251.172,50. Dari fakta tersebut kita akan 
melakukan kembali analisa breakdown pada item pekerjaan Struktur Atas, 
Struktur Bawah dan pekerjaan Arsitektural, untuk melihat pekerjaan mana 
yang menghabiskan banyak dana dalam pembangunan proyek rumah swadaya 
di desa siasem ini. 
 Tabel 4.3. Breakdown Item Pekerjaan Struktur Atas 
No
1
2
3
Daftar Pekerjaan Struktur Atas Harga
Pek. Pasangan Dinding
Pek. Kolom dan Ringbalk
Pek. Atap
52,560,023.00Rp                           
13,995,111.44Rp                           
14,683,268.86Rp                           
Total ( M )
Total Biaya Proyek ( N )
81,238,403.30Rp                           
155,000,000.00Rp                         
M / N
52.41%
Presentase
 
 Sumber : Hasil Pengolahan Data 
 Tabel 4.4. Breakdown Item Pekerjaan Struktur Bawah 
No
1
2
Daftar Pekerjaan Struktur Bawah Harga
Pek. Pondasi
Pek. Sloof
12,848,902.59Rp                           
6,829,036.08Rp                             
Total ( M )
Total Biaya Proyek ( N )
19,677,938.67Rp                           
155,000,000.00Rp                         
M / N
12.70%
Presentase
 
 Sumber : Hasil Pengolahan Data 
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 Tabel 4.5. Breakdown Item pekerjaan Arsitektural 
No
1
2
3
Daftar Pekerjaan Struktur Harga
Pek. Kusen dan Jendela 13,017,439.05Rp                           
Pek. Penutup Lantai 12,372,187.73Rp                           
Pek. Finishing 5,861,545.71Rp                             
Total ( M ) 31,251,172.49Rp                           
Total Biaya Proyek ( N ) 155,000,000.00Rp                         
M / N
Presentase
20.16%  
 Sumber : Hasil Pengolahan data 
Dari hasil pengolahan data diatas didapatkan bahwa pekerjaan Struktur Atas 
dan pekerjaan Arsitektural merupakan penyumbang biaya terbesar. Untuk lebih 
jelasnya, dibawah ini akan dilakukan breakdown lebih detail dari item-item 
pekerjaan arsitektur dan item pekerjaan struktur. Untuk dapat melihat bagian 
manakah yang menyumbang dana paling besar. Berikut ini adalah penyajian 
dari data pekerjaan arsitektur dan struktur. 
Tabel 4.6: breakdown pekerjaan Struktur Atas, Struktur Bawah dan 
Arsitektural 
1
2
3
4
5
6
7
8
Pek. Kusen dan Jendela
Pek. Penutup Lantai 
Pek. Finishing
14,683,268.86Rp                                     
13,017,439.05Rp                                     
12,372,187.73Rp                                     
5,861,545.71Rp                                        
Total ( M )
Total Biaya Proyek ( N )
132,167,514.46Rp                                   
155,000,000.00Rp                                   
Presentase
M / N
85.27%
No. Daftar pekerjaan Struktur Atas, Struktur 
Bawah dan Arsitektural
Harga
Pek. Pondasi
Pek. Sloof
12,848,902.59Rp                                     
6,829,036.08Rp                                        
Pek. Atap
Pek. Pasangan Dinding
Pek. Kolom dan Ringbalk
52,560,023.00Rp                                     
13,995,111.44Rp                                     
 
 Sumber: Hasil Pengolahan data 
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 Dari tabel diatas terlihat item pekerjaan yang memiliki biaya yang besar 
adalah pekerjaan Dinding, pekerjaan Lantai, pekerjaan Penutup Atap, pekerjaan 
Pondasi, pekerjaan Beton dan Pembesian. Setelah analisa breakdown selesai 
kemudian dilakukan analisa pareto yang bertujuan untuk mengetahui biaya 
tertinggi pada proyek yang berpotensi dilakukan analisa Value Engineering. 
Pada hukum pareto berlaku: 80 % dari biaya total dikandung oleh 20% 
komponennya. Berikut langkah-langkah dalam pengujian hukum pareto: 
1) Mengurutkan Biaya dari yang terbesar ke terkecil. 
2) Menjumlahkan biaya pekerjaan total secara kumulatif. 
3) Menghitung persentase biaya masing-masing pekerjaan. 
% 𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝑃𝑒𝑘𝑒𝑟𝑗𝑎𝑎𝑛 =  
𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝑃𝑒𝑘𝑒𝑟𝑗𝑎𝑎𝑛
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎 𝐾𝑒𝑠𝑒𝑙𝑢𝑟𝑢ℎ𝑎𝑛
        
4) Menghitung Persentase kumulatif 
5) Mengaplot persentase kumulatif 
Dibawah ini adalah penyajian dari hasil analisis pareto dari keseluruhan 
total biaya proyek. 
Tabel 4.7 : Hasil Pengujian Analisa Pareto 
1 Pek. Pasangan Dinding 52,560,023.00            39.77% 39.77% 80
2 Pek. Atap 14,683,268.86            11.11% 50.88% 80
3 Pek. Kolom dan Ringbalk 13,995,111.44            10.59% 61.47% 80
4 Pek. Kusen dan Jendela 13,017,439.05            9.85% 71.32% 80
5 Pek. Pondasi 12,848,902.59            9.72% 81.04% 80
6 Pek. Lantai 12,372,187.73            9.36% 90.40% 80
7 Sloof 6,829,036.08              5.17% 95.57% 80
8 Pek. Finishing 5,861,545.71              4.43% 100.00% 80
Total Biaya Proyek 132,167,514.46          100.00%
No Harga (Rp)  Persentase ( % ) 
Harga 
 Persentase ( % ) 
Komulatif 
80 % 
Batas
Item Pek. Arsitektur 
dan Struktur
 
  Sumber : Hasil Pengolahan data 
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 Gambar 4.2 : Grafik Hasil Analisa Pareto Pekerjaan Arsitektur dan Struktur. 
(Sumber : Hasil Penilitian) 
  Pada gambar diatas dapat dilihat bahwa garis merah (garis 80 terletak pada 
sumbu Y, sedangkan garis 20 terletak pada sumbu X) jika diambil garis tegak 
lurus maka akan mendapatkan nilai. Dan dari nilai yang didapatkan itulah 
nantinya akan dimasukan pada rumus analisa pareto dibawah ini.  Nilai dari 
grafik tegak lurus analisa pareto 80 adalah kira-kira 60, sedangkan nilai dari 
grafik tegak lurus analisa pareto 20 adalah kira-kira 50. 
 
 Maka : 
 ∆X = 50 - 20 =  30 % 
 ∆Y = 80 - 60 =  20 % 
 Jika : 
   ∆Y < ∆X  =  20 % +  ∆Y 
   ∆Y > ∆X  =  20 %  +  ∆X 
 -
 10.000.000,00
 20.000.000,00
 30.000.000,00
 40.000.000,00
 50.000.000,00
 60.000.000,00
0,00%
20,00%
40,00%
60,00%
80,00%
100,00%
Grafik Pareto
Persentase ( % ) Kumulatif Persentase ( % ) Harga
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 Hasilnya =  
   ∆Y < ∆X =  20 % +  20  
     =  40 % 
     =  40 %  x 8  
     =  3,20  ≈  4 Item Pekerjaan   
 Setelah melalui grafik dan perhitungan analisa pareto, maka didapatkan hasil 
4 item pekerjaan. Maka kita cukup konsentrasi pada 4 pekerjaan tersebut 
dengan prosentase tertinggi. 
 Tabel 4.8 Breakdown Item terindentifikasi berbiaya tinggi 
 
No Item Pekerjaan Harga (Rp) Bobot (& )
1 Pek. Pasangan Dinding 52,560,023.00                 39.77%
2 Pek. Atap 14,683,268.86                 11.11%
3 Pek. Kolom dan ringbalk 13,995,111.44                 10.59%
4 Pek. Kusen dan Jendela 13,017,439.05                 9.85%
5 Pek. Pondasi 12,848,902.59                 9.72%
6 Pek. Lantai 12,372,187.73                 9.36%
7 Sloof 6,829,036.08                   5.17%
8 Pek. Finishing 5,861,545.71                   4.43%
Jumlah 132,167,514.46              100.00%  
 Ket :     (Item Terindentifikasi berbiaya tinggi) 
 Berdasarkan Analisis Grafik Pareto dapat disimpulkan bahwa item 
diindikasikan berbiaya tinggi adalah : 
➢ Pekerjaan Pasangan Dinding  : 39.77 % 
➢ Pekerjaan Lantai   : 9.36 % 
➢ Pekerjaan Kolom dan Ringbalk : 10.59% 
➢ Pek. Kusen dan Jendela  : 9.85% 
a. Dari distribusi biaya pada tabel 6 diatas, pekerjaan yang dipilih adalah 
pekerjaan dengan 4 bobot yang paling tinggi. 
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b. Nantinya dipilih pekerjaan Pasangan dinding, pekerjaan atap, pekerjaan 
kolom dan ringbalk, pek. Kusen dan jendela. 
c. Selain memiliki biaya yang cukup besar dalam memilih item pekerjaan 
dapat ditinjau dari segi bahan dan desain yang nantinya dapat 
memunculkan berbagai macam alternatif pengganti. 
3. Analisa Fungsi 
Metode Fast (Function Analysis System Tecnique) merupakan suatu 
proses analisa yang bila digunakan secara tepat dapat menghasilkan 
sebuah desain yang optimum. FAST diagram dibuat untuk membantu 
mengidentifikasi fungsi-fungsi komponen sebelum melakukan analisa 
fungsi. 
Analisa fungsi bertujuan untuk mengklarifikasikan fungsi-fungsi 
utama ( Basic Function ) maupun fungsi-fungsi penunjang (secondary 
function), juga bertujua untuk mengetahui perbandingan antara biaya 
(cost) dan nilai manfaat (worth), sehingga dari serangkaian proses tersebut 
dapat diketahui item mana saja yang memiliki potensi biaya yang tidak 
diperlukan.  
Bila hasil perbandingan antara cost dan worth lebih 1, maka item 
pekerjaan tersebut perlu dilakukan Rekaya Nilai. Yang dimaksud dengan 
cost adalah biaya yang diperkirakan dari setiap fungsi, baik fungsi basic 
maupun sekunder, sedangkan worth adalah biaya terendah yang 
diperlukan untuk bisa memenuhi fungsi yang diinginkan. 
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Setelah mendapatkan informasi dari data diatas, maka dilakukan 
analisa fungsi yang menunjukan perbandingan cost/worth dalam pekerjaan 
terpilih. 
A. Pekerjaan pasangan dinding 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bagaimana
  
 
Dinding  
 
Plesteran
  
 
Bata  
 
Bagaimana Bata 
berfungsi untuk 
menahan atap ? 
Dengan 
membatasi dan 
menyokong 
struktur lain 
Bagaimana 
Plesteran 
berfungsi untuk 
melindungi 
dinding ? 
Dengan 
menambah 
kekokohan/ 
kekuatan 
tembok  
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Gambar 4.3. Diagram FAST Dinding 
 
Mengapa
  
 
Dinding  
 
Batu Bata
  
 
Mengapa perlu 
Batu Bata ? 
Untuk menahan 
dan menyokong 
struktur 
diatasnya 
Mengapa Perlu 
plesteran? 
Untuk 
memperkuat 
dinding 
menyokong 
beban 
diatasnya  
Plesteran
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Tabel 4.9. Analisa Fungsi Pekerjaan Pasangan Dinding 
1 bata menahan beban B 332,813.34           206,679.15           
2 Plesteran memperkuat dinding S 63,321.16             63,321.16             
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No Uraian Kata Kerja Fungsi Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
396,134.50           270,000.31           
 
Nilai cost didapat dari rencana biaya existing awal 
Nilai worth didapat dari biaya terkecil (minimum) untuk menjalankan fungsi 
dasar dengan cara yang paling sederhana, berdasarkan teknologi yang ada. 
(Tjaturono, 2007;37) 
Penentuan cost/worth ratio 
 Cost/Worth = 396.134.50 / 270.000.31 = 1,46 > 1 layak untuk di Rekayasa 
Nilai 
B. Pekerjaan Lantai 
  Bagaimana
  
 
Lantai 
 
mortar  
 
Keramik
  
 
Bagaimana 
Keramik 
berfungsi untuk 
memperindah 
bangunan ? 
Dengan 
memberi warna 
pada lantai 
Bagaimana 
mortar 
berfungsi untuk 
menempelkan 
keramik? 
Dengan 
mengikat lantai 
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Mengapa
  
 
Lantai 
 
Keramik 
 
Mengapa perlu 
keramik ? 
Agar lantai 
terlihat indah 
Mengapa Perlu 
Mortar? 
Agar keramik 
saling mengikat  
Mortar  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar 4.4 Diagram FAST Pekerjaan Lantai 
Tabel 4.10 Analisa Fungsi Pekerjaan lantai 
1 Keramik Memperindah Lantai B 210,505.78           198,847.65           
2 Mortar Mengikat Lantai S 123,207.00           123,207.00           
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No Uraian Kata Kerja Fungsi Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
333,712.78           322,054.65           
 
Penentuan Cost/Worth = 333.712.78 / 322.054.65 = 1,03 > 1 Layak untuk 
di Rekayasa Nilai. 
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C.  Pekerjaan Balok dan Kolom 
 
1) Balok 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bagaimana
  
 
Balok 
 
Bekisting 
 
Beton 
 
Bagaimana 
Beton berfungsi 
untuk menahan 
beban? 
Dengan 
menopang dan 
meredam 
beban tekan 
yang akan 
bekerja 
Bagaimana Besi 
Berfungsi untuk 
menahan 
beban? 
Dengan 
menopang dan 
meredam 
beban Tarik 
yang akan 
bekerja 
Besi 
 
Bagaimana 
bekisiting 
berfungsi untuk 
mencetak 
beton 
bertulang? 
Dengan 
merangkai pada 
penulangan 
beton balok 
yang akan 
dicetak 
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Gambar 4.5. Diagram FAST Balok 
 
 
Balok 
 
Bekisting 
 
Beton 
 
Mengapa perlu 
beton?  
Untuk menahan 
beban tekan 
yang bekerja 
diatas struktur 
Mengapa perlu 
besi? 
Untuk menahan 
beban Tarik 
yang bekerja 
diatas struktur 
Besi 
 
Mengapa perlu 
bekisting? 
Untuk 
mencetak 
beton 
bertulang 
struktur balok 
Mengapa
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Tabel 4.11a Analisa Fungsi Pekerjaan Struktur Balok 
1 Beton Menyalurkan Beban B 1,035,826.02       1,035,826.02       
2 Besi Menyalurkan Beban B 15,813.00             15,813.00             
3 Bekisting Mencetak Balok S 399,832.00           385,744.50           
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No Uraian Kata Kerja Fungsi Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
1,451,471.02       1,437,383.52       
 
Penentuan Cost/Worth = 1.451.471.02 / 1.437.383.52 = 1,01 > 1 Layak 
untuk di Rekayasa Nilai. 
2) Kolom 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bagaimana
  
 
Balok 
 
Bekisting 
 
Beton 
 
Bagaimana 
Beton berfungsi 
untuk menahan 
beban? 
Dengan 
menopang dan 
meredam 
beban tekan 
yang akan 
bekerja 
Bagaimana Besi 
Berfungsi untuk 
menahan 
beban? 
Dengan 
menopang dan 
meredam 
beban Tarik 
yang akan 
bekerja 
Besi 
 
Bagaimana 
bekisiting 
berfungsi untuk 
mencetak 
beton 
bertulang? 
Dengan 
merangkai pada 
penulangan 
beton balok 
yang akan 
dicetak 
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Gambar 4.6. Diagram FAST kolom 
 
 
Balok 
 
Bekisting 
 
Beton 
 
Mengapa perlu 
beton?  
Untuk menahan 
beban tekan 
yang bekerja 
diatas struktur 
Mengapa perlu 
besi? 
Untuk menahan 
beban Tarik 
yang bekerja 
diatas struktur 
Besi 
 
Mengapa perlu 
bekisting? 
Untuk 
mencetak 
beton 
bertulang 
struktur balok 
Mengapa
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Tabel 4.11b. Analisa Fungsi Pekerjaan Struktur Kolom 
1 Beton Menyalurkan Beban B 1,035,826.02       1,035,826.02       
2 Besi Menyalurkan Beban B 15,813.00             15,813.00             
3 Bekisting Mencetak Balok S 392,587.00           378,499.00           
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No Uraian Kata Kerja Fungsi Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
1,444,226.02       1,430,138.02       
 
Penentuan Cost/Worth = 1.444.226.02 / 1.430.188.02 = 1,01 > 1 Layak 
untuk di Rekayasa Nilai. 
D. Pekerjaan Kusen dan Jendela 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bagaimana
  
 
Kusen 
 
Kusen 
 
Daun Pintu& 
Jendela 
 
Bagaimana Daun 
pintu dan 
Jendela 
Berfungsi pada 
bangunan? 
Dengan 
Menyalurkan 
Sirkulasi Udara 
Kedalam Rumah  
Bagaimana 
fungsi kusen 
pada 
bangunan? 
Dengan 
menopang 
daun pintu dan 
jendela 
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Gambar 4.7. Diagram FAST Pekerjaan Kusen dan Jendela 
Tabel 4.12. Analisa Fungsi Pekerjaan Kusen dan Jendela 
1 Daun Pintu dan JendelaMenyalurkan Sirkulasi B 848,412.50           611,110.00           
2 Kusen Membatasi Dinding B 13,278,762.50     13,278,762.50     
B = Basic
S = Sekunder
Worth (Rp)
Jenis ∑
No Uraian Kata Kerja Fungsi Kata 
Benda
Jenis Cost (Rp)
14,127,175.00     13,889,872.50     
 
Penentuan Cost/Worth = 14.127.175 / 13.889.871.50 = 1,02  >  1 Layak 
untuk di Rekayasa Nilai. 
 
Daun Pintu& 
Jendela 
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Tabel 4.13. Rekapitulasi Analisa Fungsi 
No Elemen Cw
1 Pasangan Dinding 1,46
2 Pekerjaan Lantai 1,03
3 Pekerjaan Balok dan Kolom 1,01
4 Pekerjaan Kusen dan Jendela 1,02  
Sumber : Hasil Pengolahan Data 
4.3.2 Tahap Kreatif 
Tahap kreatif merupakan suatu tahap berfikir kreatif untuk memunculkan 
alternatif-alternatif yang akan digunakan dalam melakukan analisis Value 
Engineering pada komponen konstruksi tersebut yaitu komponen yang sudah 
dihasilkan pada tahap sebelumnya.  
Tabel 4.14: Alternatif Item Pekerjaan Pasangan Dinding 
No
A3
Pasangan dinding Terawang (Rooster) Uk, 
(12x11x24)cm Camp. 1SP : 4PP, Cat Kalkarium
Pengumpulan Alternatif
Item  : Dinding
Fungsi  : Membatasi ruang
Alternatif
A1
Pasangan dinding HB/CP 10, speci camp. 1SP : 
4PP, cat kalkarium
A2
Pasangan dinding Bata ringan Tebal 10cm dengan 
mortar siap pakai, Cat Kalkarium
 
 Sumber: Hasil Pengolahan data 
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Tabel 4.15: Alternatif Item Pekerjaan Atap 
No
B3
Keranik Uk.40x40 Merk Roman
Pengumpulan Alternatif
Item  : Lantai
Fungsi  : Memperindah bangunan
Alternatif
B1 Keramik Uk.40x40 Merk Arwana
B2 Keramik Uk.40x40 Merk Hercules
 
Tabel 4.16. Alternatif Item Pekerjaan Balok dan Kolom 
No
C3
Bekisting menggunakan Tripleks Tebal 12mm
Pengumpulan Alternatif
Item  : Balok dan Kolom
Fungsi  : Menahan Beban tekan
Alternatif
C1 Bekisting menggunakan Tripleks tebal 6mm
C2 Bekisting menggunakan Tripleks tebal 9mm
 
Tabel 4.17. Alternatif Item Pekerjaan Kusen dan Jendela
No
D3
Kusen Pintu allumunium (4" silver ex.Alexindo) 
,Daun pintu klamp standar kayu kruing
Pengumpulan Alternatif
Item  : Pekerjaan Kusen dan Jendela
Fungsi  : Menahan Beban tekan
Alternatif
D1
Kusen Pintu Allumunium (4'' silver ex.Alexindo) , 
Daun pintu Allumunium Sprandel
D2
Kusen pintu dan jendela Kayu Jati, Daun Pintu 
klamp standar kayu kruing
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4.3.3 Tahap Analisis 
Dalam upaya pengambilan keputusan item alternatif terpilih disini 
menggunakan strategi "mixed scanning" seperti dikemukakan oleh etzioni 
(Azhar Kasim,1995) dengan dua komponen utama yaitu : 
a) Ciri intremental seperti strategi kepuasan yaitu proses pembuatan keputusan 
yang hanya mempunyai ruang lingkup kecil dan merupakan revisi secara 
perlahan-lahan atau persiapan bagi keputusan fundamental yang baru. 
b) Ciri strategi optimasi dengan kombinasi pendekatan “elimination by 
aspect’’ dalam pengambilan keputusan. 
4.3.3.1 Melakukan seleksi terhadap Alternatif yang diajukan 
Langkah-langkah dalam penyaringan alternatif menurut strategi 
mixed scanning sebagai berikut : 
a)  Mencatat semua alternatif yang terlintas dalam pikiran termasuk yang 
terlihat tidak masuk akal 
b) Meneliti alternatif secara singkat menolak alternatif yang jelas tidak bisa 
dilaksanakan (tidak memenuhi syarat yang mutlak diperlukan) 
Berdasarkan pada berbagai alternatif desain maka kita melakukan seleksi 
alternatif desain yang mungkin untuk direkayasa nilai dengan 
mempertimbangkan : 
a) Batasan desain yang diajukan owner, spesifikasi dari item yang dianalisa 
b) Kriteria dan fungsi elemen dari tiap-tiap alternatif yang diajukan dari segi 
biaya yang dikeluarkan untuk alternatif tersebut. 
68 
 
4.3.3.2 Melakukan Analisa Keuntungan dan Kerugian dari Alternatif Terpilih 
Dari tahapan seleksi akan direduksi lagi alternatif desain yang 
memungkinkan untuk dianalisa karena batasan-batasan yang diajukan. 
Kemudian dilakukan analisa keuntungan dan kerugian dari alternatif dengan 
pertimbangan :  
➢ Biaya Awal (murah = +4 dan mahal = -4) 
Karena titik berat dalam studi Value Engineering ini adalah penghematan 
biaya maka faktor biaya adalah yang utama (terpenting) 
➢ Waktu pelaksanaan (cepat = +3,5 dan lambat = -3,5) 
Semakin banyak tahapan dalam pelaksanaan, maka akan semakin banyak 
menyita waktu dalam penyelesaian 
➢ Daya dukung ( kuat = +3 dan lemah = -3) 
Kemampuan suatu bagian komponen konstruksi dalam mendukung beban 
sangat penting peranannya dalam keamanan suatu konstruksi. 
➢ Biaya pemeliharaan (murah = +2,5 dan mahal = -2,5) 
Umur rencana dari suatu struktur berpengaruh besar terhadap biaya 
pemeliharaan dari struktur yang akan digunakan. Semakin murah biaya 
pemeliharaan yang dikeluarkan maka akan semakin menguntungkan. 
➢ Kemudahan Pelaksanaan ( mudah = +2 dan sulit = -2) 
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Semakin mudahnya pelaksanaan akan membantu mempercepat penyelesaian 
proses konstruksi. 
➢ Teknologi (lama = +1,5 dan baru = -1,5) 
Penerapan teknologi pada suatu konstruksi mempengaruhi waktu 
pelaksanaan suatu proyek. 
➢ Kemungkinan diterapkan (mungkin = +1,5 dan tidak mungkin = -1,5) 
Pemilihan bahan/item suatu pekerjaan memungkinkan untuk diterapkan pada 
pelaksanaan proyek. 
➢ Sarana kerja (lengkap = +1 dan tidak lengkap = -1) 
Suatu metode akan dapat diterapkan bila alat-alat kerja yang mendukung 
tersedia dengan mudah dan lengkap. 
➢ Pabrikasi (ya = +1 dan tidak = -1) 
Kualitas suatu bahan akan lebih terjamin bila diproduksi oleh pabrik, 
sehingga akan memberikan kepastian hasil hitungan konstruksi 
Sistem penilaian dilakukan dengan membandingkan semua kriteria 
terhadap komponen yang ditinjau dari segi keuntungan dan kerugian. Apabila 
kriteria berada dalam kolom keuntungan diberi nilai positif (+) dari nilai 
kriteria tersebut dan sebaliknya jika kolom kerugian mendapat nilai negatif (-
) setelah ide kreatif diberi nilai, lalu dijumlahkan. Langkah ini diulang lagi 
denan lebih teliti dalam menganalisa alternatif yang ada sehingga dapat 
mereduksi lagi alternatif yang ada. 
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Dikarenakan dalam tahap kreatif sebelumnya hanya mampu menghasilkan 3 
alternatif untuk tiap item pekerjaan, maka tidak perlu dilakukan analisa 
untung rugi. 
4.3.3.3 Analysis Life Cycle Cost 
Rencana Life Cycle Cost merupakan suatu rencana mengenai 
pengeluaran usulan dari suatu proyek konstruksi sepanjang usia proyek 
tersebut. Pada pelaksanaan pembangunan, mulai dari ide, studi kelayakan, 
perencanaan, pelaksanaan, sampai pada operasi pemeliharaan dan 
pembongkaran membutuhkan bermacam-macam biaya yang dikelompokan 
menjadi beberapa komponen yaitu : 
a) Biaya modal/biaya konstruksi : 
Modal biaya adalah jumlah total pengeluararn yang dibutuhkan mulai 
dari prastudi sampai proyek selesai dibangun. Yang termasuk biaya 
modal yaitu : 
➢ Biaya langsung (Direct Cost) 
Biaya langsung merupakan biaya yang diperlukan untuk 
pembangunan suatu proyek konstruksi, terdiri dari : 
1) Penyiapan lahan 
2) Biaya beton bertulang 
3) Biaya konstruksi baja 
➢ Biaya Tidak Langsung (Indirect Cost) 
Biaya tidak langsung merupakan biaya pengeluaran untuk 
manajemen serta jasa untuk proyek konstruksi, meliputi : 
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1) Gaji Pokok Pegawai proyek 
2) Kontingensi laba/fee 
3) Biaya overhead (sewa kantor, telepon, dan lain-lain) 
4) pajak 
b) biaya operasional 
biaya operasional terdiri dari : 
1) biaya pemeliharaan 
2) perawatan dan penggantian 
3) biaya pekerjaan tambahan 
4) biaya energi 
c) biaya pembuangan atau pembongkaran 
biaya yang digunakan untuk melakukan pembongkaran terhadap 
bangunan setelah masa bangunan tersebut selesai. 
❖ Biaya Awal  
Biaya Awal terdiri dari biaya konstruksi yang akan dijabarkan pada tabel 
4.18 dibawah ini. 
Tabel 4.18 Biaya Konstruksi Rumah Swadaya  
No JENIS PEKERJAAN JUMLAH HARGA
Pek. Persiapan 4,212,510.56Rp                                     
Pek. Struktur Bawah 19,677,938.68Rp                                   
Pek. Struktur Atas 81,238,403.30Rp                                   
Pek. Arsitektural 31,251,172.50Rp                                   
Pek. Sanitasi dan Elektrical 4,528,767.35Rp                                     
Sub Total 140,908,792.39Rp                                
14,090,879.24Rp                                   
155,000,000.00Rp                                
PPN 10%
Grand Total  
❖ Biaya Pemeliharaan & Penggantian 
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1) biaya pemeliharaan 
biaya pemeliharaan merupakan jenis biaya yang dikeluarkan untuk 
melakukan perawatan atas bangunan gedung rumah susun sederhana dan 
prasarana, sarana dan utilitas (PSU) yang digunakan 
menurut PERMEN PU NO.45 tahun 2007 tentang pedoman teknis 
pembangunan bangunan, biaya pemeliharaan per m² bangunan setiap 
tahunnya maksismum adalah sebesar 2% dari harga per m² tertinggi yang 
berlaku. Pada saat dibangun harga bangunan yang berlaku adalah sebesar 
Rp. 1.200.000. luas bangunan yang dihitung dalam biaya perawatan 
hanya meliputi luas bangunan. 
Berikut merupakan Biaya Pemeliharaan Rumah Swadaya di Desa Siasem 
brebes : 
Biaya pemeliharaan = 45 x 1.200.000 x 2% = Rp. 1.080.000,- 
2) Biaya Penggantian 
Pada perhitungan biaya penggantian, tahap awal yang harus dilakukan 
adalah menentukan komponen-komponen dari Rumah Swadaya yang 
memerlukan penggantian secara berkala sesuai usia ekonomis komponen 
tersebut. Tahap berikutnya menghitung volume komponen yang telah 
ditentukan, kemudian menghitung analisis harga satuannya. Komponen 
yang terpilih dapat dilihat pada tabel 4.19 
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Tabel 4.19 Komponen Penggantian Bahan 
dinding 20
plesteran 20
Keramik Uk.40x40 10
Mortar 10
Beton Bekisting 4
Daun pintu Calsiboard 20
Kusen Kayu Kruing 20
Kusen dan Jendela
Pekerjaan Item
Usia 
Penggantian 
pasangan dinding
Lantai
 
Sumber : Referensi usia penggantian komponen kirk (1995) dalam (Susilo, 
2018) 
Setelah diketahui komponen-komponen terpilih selanjutnya dihitung 
volume pekerjaan penggantian berdasarkan data RAB Rumah Swadaya. 
Volume komponen dapat dilihat pada tabel 4.20 
Tabel 4.20 Volume Komponen Penggantian 
dinding 109.38 m²
plesteran 218.76 m²
Genteng 32.5 m²
Mortar 32.5 m'
Beton Bekisting 25.2 m²
Daun pintu Calsiboard 8.54 m²
Kusen Kayu Kruing 0.33 m³
Satuan
Kusen dan Jendela
Pekerjaan Item Volume 
pasangan dinding
Lantai
 
Sumber : Rencana Anggaran Biaya Rumah Swadaya 
Tahap selanjutnya setelah didapatkan volume pekerjaan penggantian yaitu 
membuat analisa harga satuan menggunakan standar harga barang dan jasa 
tahun 2018. Analisis harga satuan lebih lengkapnya dapat dilihar pada 
lampiran, contoh analisis harga satuan dapat dilihat pada tabel 4.21 
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Tabel 4.21 Analisis Pemasangan dinding 
L.01 0.600            OH Pekerja 80,000.00             48,000.00             
L.02 0.200            OH Tukang Batu 100,000.00           20,000.00             
L.03 0.020            OH Kelapa Tukang Batu 105,000.00           2,100.00                
L.04 0.030            OH Mandor 105,000.00           3,150.00                
70.00            buah Bata Merah 1,150.00                161,000.00           
9.68              Kg Portland Semen (PC) 1,120.00                29,736.00             
0.05              m³ Pasir Pasang (PP) 273,300.00           25,416.90             
PERALATAN -
JUMLAH A + B + C 289,402.90           
OVERHEAD & PROFIT (maksimal 15%)   15% 43,410.44             
HARGA SATUAN PEKERJAAN 332,813.34           
Uraian Harga Satuan
jumlah Harga 
(Rp)
TENAGA
BAHAN
Code Koefisien Satuan
 
Maka dari Hasil Analisis di data-data di atas dapat dihitung biaya 
penggantian komponen yang terpilih. Yang dapat dilihar pada tabel 4.22 
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Tabel 4.22 Analisa Pilihan Alternatif 
0.33 m³ 13,278,762.50     
8.54 m² 848,412.50           
38.78 m' 134,732.25           
8.54 m² 569,963.00           
0.33 m³ 17,070,025.00     
8.54 m² 848,412.50           
38.78 m' 134,732.25           
8.54 m² 848,412.50           
392,587.00           
378,499.50           
392,587.00           
398,624.50           
9,893,192.40                   
9,538,187.40                   
9,893,192.40                   
10,045,337.40                 
25.2
25.2
25.2
25.2
m²
m²
m²
m²
Bekisting Beton
Biaya Awal
Alternatif C1
Alternatif C2
Alternatif C3
6,894,651.71                   
6,412,836.71                   
6,499,992.34                   
pasangan 
dinding
Biaya Awal 109.38 m²             332,813.34                   36,403,123.13 
Lantai
Alternatif B3 32.25 m² 267,272.65           8,619,542.96                   
m²
m²
m²
213,787.65           
198,847.65           
201,550.15           
Biaya Awal
Alternatif B1
Alternatif B2
32.25
32.25
32.25
Harga Satuan Biaya penggantianSatuanPekerjaan Item Volume 
Alternatif A1 109.38 m² 206,679.15           22,606,565.43                 
Alternatif A2 109.38 m² 300,660.05           32,886,196.27                 
Alternatif A3 109.38 m² 308,787.08           33,775,130.81                 
13,084,998.55                 
10,092,400.68                 
12,878,551.00                 
12,470,359.41                 
Kusen dan 
Jendela
Biaya Awal
Alternatif D1
Alternatif D2
Alternatif D3
 
Perencanaan pekerjaan biaya penggantian bertujuan untuk memudahkan 
pengelola rumah dalam memperkirakan biaya masa depan, sehingga dalam 
pengelolaannya kedepan dapat diperkirakan biaya yang dibutuhkan dan waktu 
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kapan diperlukan penggantian penggantian. Uraian penjelasan biaya dan waktu 
penggantian adalah sebagai berikut : 
a) Pekerjaan Pasangan Dinding 
Umur Rencana Bangunan 20 Tahun, Sehingga Analisa Lyfe Cycle Cost 
pekerjaan dinding yaitu : 
❖ Biaya Awal yaitu : Rp.52.560.023 
Biaya Awal : 332.813.34 x 109.38 = Rp.52.560.023 
Biaya Pemeliharaan dinding  : 
20 tahun/10 x 52.560.023,00 = Rp. 105.120.046,00 
❖ Biaya Alternatif A1 :  
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan :  
206.679.15 x 109.38 = Rp.22.606.565.43 
Biaya Pemeliharaan dinding : 
20 tahun/10 x 22.606.565.43 = Rp.45.213.130.86 
❖ Biaya Alternatif A2 
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
300.660.05 x 109.38 = Rp. 32.886.196.27 
Biaya Pemeliharaan dinding : 
20 tahun/ 10 x 32.886.196.27 = Rp. 65.772.392.54 
❖ Biaya Alternatif A3 
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
308.787.08 x 109.38 = Rp. 33.775.130.81 
Biaya Pemeliharaan dinding : 
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20 tahun/10 x 33.775.130.81 = Rp. 67.550.261.62 
b) Pekerjaan Lantai 
❖ Biaya Awal yaitu : Rp. 6.894.651.71 
Biaya awal : 213.787.65 x 32.5 = Rp. 6.894.651.71 
Biaya Pemeliharaan atap : 
10 tahun/10 x 6.894.651.71 = Rp. 6.894.651.71 
❖ Biaya Alternatif B1 
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan :  
198.847.65 x 32.5 = Rp. 6.412.836.71 
Biaya Pemeliharaan atap : 
10 tahun/10 x 6.412.836.71 = Rp. 6.412.836.71 
❖ Biaya Alternatif B2 
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
201.550.15 x 32.5 = Rp. 6.499.992.34 
Biaya Pemeliharaan atap : 
10 tahun/10 x 6.499.992.34 = Rp. 6.499.992.34 
❖ Biaya Alternatif B3 
Harga satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
267.272.65 x 32.5 = Rp. 8.619.542.96 
Biaya pemeliharaan atap : 
10 tahun/10 x 8.619.542.96 = Rp. 8.619.542.96 
c) Pekerjaan Begisting Beton 
❖ Biaya Awal Yaitu Rp.  
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d) Pekerjaan Kusen dan Jendela 
❖ Biaya Awal : Rp. 13.084.998.55 
Biaya Awal :  
Kusen     = 0.33 m³ x 13.278.762.50  
= Rp. 4.381.991.63 
Daun Pintu dan Jendela  = 8.54 m² x 848.412.50 
     = Rp. 7.245.442.75 
Total     = 4.381.991.63 + 7.245.442.75 
     = 11.627.434.38 
Biaya Pemeliharaan   : 
20 tahun /10 x 11.627.434.38 = Rp. 23.254.868.76 
❖ Biaya Alternatif D1 
Harga Satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
Kusen     = 134.732.25 x  38.78 m¹  
     = Rp. 5.224.916.65 
Daun Pintu dan Jendela  = 569.963 x 8.54 m² 
     = Rp. 4.867.484.02 
Total     = 5.224.916.65 + 4.867.484.02 
     = Rp. 10.092.400.68 
Biaya Pemeliharaan  : 
20 tahun/ 10 x 10.092.400.68 = Rp. 20.184.801.36 
❖ Biaya Alternatif D2 
Harga Satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
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Kusen     = 0.33 m³ x 17.070.025 
     = Rp. 5.633.108.25 
Daun Pintu dan Jendela = 8.54 x 848.412.50 
     = Rp. 7.245.442.75 
Total     = 5.633.108.25 + 7.245.442.75 
     = Rp. 12.878.551 
Biaya Pemeliharaan   : 
20 tahun/10 x 12.878.551 = Rp. 25.757.102 
❖ Biaya Alternatif D3 
Harga Satuan item pekerjaan x volume pekerjaan : 
Kusen     = 75.000 x 38.78 m¹ 
     = Rp. 2.908.500 
Daun pintu dan Jendela  = 8.54 x 848.412.50 
     = Rp. 7.245.442.75 
Total     = 2.908.500 +7.245.412.50 
     = Rp. 10.153.912.50 
Biaya Pemeliharaan   : 
20 tahun/10 tahun x 10.153.912.50 = Rp. 20.307.825 
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4.3.4 Tahap Rekomendasi 
 Tabel 4.23. Hasil rekomendasi pekerjaan dinding 
Tahap Rekomendasi
Item Pekerjaan : Pekerjaan Pasangan Dinding
Fungsi                  : Membatasi Ruangan
1. Desain Awal        : Rp. 36.404,453,84
Pasangan dinding bata merah Uk.(5x11x22)cm tebal 1 bata 
camp.1SP :4PP
2. Usulan         :     Rp. 22.606.565.43
Pasangan dinding HB/CP 10, speci camp. 1SP:4PP, Cat Kalikarium
3. Penghematan Biaya : Rp.13.797.888,41 atau sebesar 37.90%
4. Dasar Pertimbangan : Berdasarkan Analisa Siklus Hidup Proyek 
(LCC)  
 Tabel 4.24 Hasil rekomendasi pekerjaan Lantai 
Tahap Rekomendasi
Item Pekerjaan : Pekerjaan Lantai
Fungsi                  : Memperindah bangunan
1. Desain Awal        : Rp. 6.894.651.71
Lantai Keramik Uk.40x40 Merek Milan
2. Usulan         :     Rp. 6.412.836.71
Lantai Keramik Uk.40x40 Merek Arwana
3. Penghematan Biaya : Rp.481.815 atau sebesar 6.99%
4. Dasar Pertimbangan : Berdasarkan Analisa Siklus Hidup Proyek 
(LCC)  
 Tabel 4.25 Hasil rekomendasi pekerjaan Balok dan Kolom 
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Tahap Rekomendasi
Item Pekerjaan : Pekerjaan bekisting
Fungsi                  : Menahan Beban Tekan
1. Desain Awal        : Rp. 9.893.192
Bekisting Triplek tebal 9mm
2. Usulan         :     Rp. 9.538.187.40
Bekisting Triplek tebal 6mm
3. Penghematan Biaya : Rp.355.004.60 atau sebesar 3.52%
4. Dasar Pertimbangan : Berdasarkan Analisa Siklus Hidup Proyek 
(LCC)  
 
 Tabel 4.26 Hasil rekomendasi Pekerjaan Kusen dan Jendela 
Tahap Rekomendasi
Item Pekerjaan : Pekerjaan Kusen dan Jendela
Fungsi                  : membatasi ruang dan memberikan akses sirkulasi
1. Desain Awal        : Rp. 13.084.998.55
Pembuatan Kusen Pintu dan Jendela Kayu Kruing
2. Usulan         :     Rp. 10.992.597.87
Kusen Pintu Allumunium (4" silver ex Alexindo), daun pintu klamp 
standar kayu kruing
3. Penghematan Biaya : Rp.2.092.400.68 atau sebesar 15.99%
4. Dasar Pertimbangan : Berdasarkan Analisa Siklus Hidup Proyek 
(LCC)  
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BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
5.1 Kesimpulan 
Dari Hasil Analisis Value Engineering pada proyek Pembangunan Rumah 
Swadaya di Desa Siasem Brebes dengan meninjau dari segi penggunaan 
material pada pekerjaan pasangan dinding, pekerjaan atap, pekerjaan bekisting 
beton, dan pekerjaan lantai maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut : 
1. Penghematan dari perhitungan LCC tiap item pekerjaan adalah sebagai 
berikut : 
• Untuk Pasangan Dinding sebesar Rp. 13.797.888,41 atau sebesar 
37.90% dari biaya desain awal. 
• Untuk Pekerjaan Lantai sebesar Rp. 481.815,- atau sebesar 6.99% dari 
biaya desain awal. 
• Untuk Pekerjaan Bekisting Beton sebesar Rp. 355.004.60 atau sebesar 
3.59% dari biaya desain awal. 
• Untuk Pekerjaan Kusen dan Jendela sebesar Rp. 2.092.400.68 atau 
sebesar 15.99% dari biaya desain awal. 
2. Efisiensi Biaya yang bisa didapatkan dengan menggunakan Value 
Engineering adalah Rp. 16.727.108.69 atau sebesar 10.79% dari Rp. 
155.000.000,-  total  biaya proyek  
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5.2 Saran 
Berdasarkan kesimpulan diatas maka penulis menyampaikan beberapa 
saran yang berkenaan dengan penerapan metode Value Engineering dalam 
suatu proyek, yaitu sebagai berikut : 
1. Penerapan metode Value Engineering, pengembangannya tidak hanya 
sebatas untuk mengendalikan biaya, tapi bisa juga optimasi pengendalian 
waktu dan tenaga kerja. Untuk itu, diperlukan suatu tim yang 
berkonsentrasi pada tahap pelaksanaan pekerjaan. 
2. Supaya mendapatkan penghematan yang optimal, penerapan Value 
Engineering di lakukan tinjauan secara menyeluruh pada seluruh item 
pekerjaan. 
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